L'exploitation et

la maintenance
représentent des
enjeux
économiques,
sociaux et
environnementaux
importants pour
tout gestionnaire

de béatiment public.

Les organisations
actuellement en
place ne
permettent pas
toujours d'y
répondre. Cette
collection de
fiches se propose
de présenter les
« bonnes
pratiques » en la
matiére, a partir
d'exemples issus
de collectivités
territoriales et de
services de IEtat.

Les missions et les métiers de I'exploitation et
de la maintenance des batiments publics

Vous avez plusieurs contrats de maintenance ? Vous ne maitrisez pas toujours toutes
leurs clauses et vous souhaitez améliorer leur suivi.

L’optimisation de vos contrats peut vous permettre d’améliorer sensiblement les perfor-
mances technique, économique et environnementale de I’exploitation de vos béatiments.
Cette fiche se propose de donner les repéres fondamentaux pour mener a bien cette
démarche. Sa rédaction est basée principalement sur un retour d’expérience concernant
un batiment tertiaire public de 4 000 m? environ (cf. encadré ci dessous).
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1. La négociation des contrats :
quelles opportunités, quelles
difficultés ?

Les opportunités de négociation des contrats
sont nombreuses mais nécessitent de sur-
monter plusieurs difficultés. Elles mettent
souvent en évidence [I'importance des
métiers liés a I'exploitation des batiments.

Les opportunités de renégociation des contrats
d'exploitation/maintenance peuvent étre de
nature différente :

— juridique, par exemple un déménagement
entrainant une nouvelle prise a bail (rupture
du contrat précédent et contractualisation d’'un
nouveau contrat) ;

— technique, par exemple des dysfonctionne-
ments récurrents sur une installation nécessi-
tant une réflexion sur les conditions de leur
exploitation ;

- administrative, par exemple des défaillances
(liquidation judiciaire, retards, pénalités...) des
entreprises titulaires des contrats d’exploita-
tion/maintenance.

D’autres opportunités peuvent étre saisies pour
la négociation des contrats d’exploitation/mainte-
nance.

Le renouvellement annuel du contrat, en général
prévu dans les clauses, peut également étre un
moment idéal pour choisir de le dénoncer ou de
le renégocier.

Retour d'expérience : dans le cas de notre
retour d'expérience servant de fil rouge a l'éla-
boration de ces « reperes », I'opportunité de la
réflexion sur ['exploitation/maintenance vient
d'un déménagement, entrainant notamment la
prise en charge et la remise a plat de la
gestion des installations techniques.

Cerema — Missions et métiers de I’exploitation
et de la maintenance des batiments publics

Les dysfonctionnements techniques sont parfois
nombreux et nécessitent des interventions en
urgence, sans avoir le temps réfléchir a une
organisation performante pour [l'exploitation-
maintenance des locaux.

Dans ce cas, il peut devenir utile de confier a un
prestataire extérieur une mission d'analyse des
conditions d'exploitation des béatiments, pour
prendre le recul nécessaire et réunir les
éléments nécessaires a une prise de décision.

Cette mission se doit notamment d’analyser
tous les contrats d’exploitation/maintenance,
sous différents registres (exhaustivité, tech-
nique, juridique, administratif...).

Retour d'expérience : Une pompe a chaleur
a été installée en 1999 par les occupants
précédents. Sa durée de vie prévisionnelle est
d'environ vingt ans, en comptant les opéra-
tions d'entretien préconisées par le fabricant.

A l'automne 2012, la pompe a chaleur s’arréte
définitivement de fonctionner. Elle est cassée
et irréparable, au dire de plusieurs experts.
Cette casse prématurée et inattendue
demande une réaction immédiate de [lunité
des moyens généraux afin de trouver une
solution alternative a la panne de chauffage.
Une mission est également confiee a un
expert afin de conduire un audit des contrats
d'exploitation/maintenance existants.

Pompe a chaleur installée fin 2012
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La plupart des contrats liés a I’entretien des
installations techniques des batiments sont
souvent des « contrats avec obligation de
moyens' », qui ne permettent d’engager que
difficilement la responsabilité de I’entreprise
en cas de dysfonctionnement avéré.

Seul le contrat relatif a I'entretien des ascenseurs
est en général un contrat avec obligation de
résultats (contrat d’exploitation), conformément
a la réglementation.

Pour augmenter le niveau de performance
des installations, il est conseillé d’inclure des
clauses de résultat dans les contrats.

L’audit des contrats existants, sur la base de
la grille présentée en annexe n° 1, permet d’ana-
lyser la pertinence des clauses et d’en détecter
d’éventuelles abusives ou trés pénalisantes pour
le client.

Pour chacun des contrats, il aborde successive-

ment :

— la description des contractants (identité juri-
dique, représentants désignés...) ;

— la description du patrimoine concerné par le
contrat ;

- les dates de référence du contrat (prise d’effet
du contrat, alerte de négociation...) ;

— les clauses de résiliation et de reconduction
des contrats ;

— les clauses administratives (assurances, ga-
ranties...) ;

— les clauses économiques (type de prix, dé-
composition, pénalités, bonifications...) ;

- les modalités d’organisation et d’exécution
(programme de maintenance préventive, dé-
lais d’intervention en cas de panne, fourniture
des piéces de rechange...) ;

- le controle des prestations (indicateurs de
suivi, ratio de codts...) ;

— les suivis technico économique et administratif
(rapport de suivi, réunion annuelle, rapport
d’activité, archivage, enregistrement et suivi
des réclamations...).

1 Pour plus de précision sur la distinction entre contrat a
obligation de moyens et contrat a obligation de résultats, on
pourra se référer aux guides du Cerema sur I'exploitation et
la maintenance des batiments.

— Missions et métiers de I'exploitation
et de la maintenance des batiments publics

Retour d'expérience : Les contrats sont
souvent anciens, avec reconduction tacite. Il
manque également les prescriptions relatives
au « rendu compte » au client (carnet d'entre-
tien, rapport d'activité annuel, réunion pério-
dique...).

Les prestations incluses dans les contrats se
limitent pour la plupart @ un programme de
maintenance préventive. Il n’y a pas d’exi-
gence de résultat. Toutes les piéces de
rechange sont hors marché, ce qui ne permet
pas de maitriser les dépenses de maintenance
corrective (dépannage en urgence, répara-
tions).

Pour plus de détail, on se reportera a l'annexe
n°1.

Pour limiter le nombre d’interlocuteurs et faciliter
le suivi administratif des marchés, il peut étre
utile de regrouper certaines prestations tech-
niques dans un seul contrat. Il est conseillé de
regrouper les prestations de nature homogéne,
faisant appel aux méme types de qualification.

La mutualisation des contrats d'exploitation/
maintenance entre plusieurs sites peut éventuel-
lement s'envisager, dans un souci d'optimisation
des moyens consacrés a l'immobilier (cf. enca-
dré page suivante).

Cependant, la mutualisation ne devra pas se
faire au détriment d'objectifs de résultat pour la
performance des installations.

Retour d'expérience : Afin de diminuer le
nombre de contrats, les prestations de nature
homogene ont été réunies en 4 lots :

1. Chauffage / ventilation / climatisation /
désenfumage / plomberie

2. Systéme de Sécurité Incendie /
électricité / extincteurs

3. Alarmes
4. Ascenseurs / portes de garages / portes
automatiques
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La mutualisation des contrats du patri-
moine immobilier de I’Etat.

Le service des achats de I'Etat, créé en 2009
dans un souci de modernisation de la politique
d’achats, met a disposition des administrations
et des établissements publics de I'Etat de
nombreux supports d’achats, notamment sur
le segment immobilier.

Il est représenté en région par des plate-
formes régionales achats (remplagant les
missions régionales achats au 01/01/2016)
placées au sein des SGAR (secrétariat
général pour les affaires régionales).

Le SGAR Rhéne-Alpes a, par exemple, mis en
place plusieurs marchés et accords cadres
régionaux d’exploitation / maintenance :

- chauffage/ventilation/climatisation ;

- ascenseurs ;

- équipements de lutte contre l'incendie ;
- systeme de sécurité incendie (SSI) ;

- portes et portails automatiques.

Ces supports d’achats mutualisés, obligatoires
pour toutes les administrations de la région
(hors ministere de la Défense) ont permis une
baisse significative du colt des contrats et une
harmonisation de la qualité des prestations.
Cette massification des achats ne se fait pas
au detriment des filieres locales : 54 % des
dépenses sont réalisées aupres de TPE/PME.
Des clauses d’insertion sociale sont égale-
ment  systématiquement  intégrées  aux
marchés.

3. La passation d’un nouveau
marché : quelles étapes ?

Le processus de passation d’'un nouveau marché
d’exploitation/maintenance  est  relativement
complexe et fait appel a des compétences de
nature différente (technique, juridique, écono-
mique). Il peut donc étre relativement long
(environ un an), depuis la phase des études

préliminaires jusqu’a la notification du marché.

Cerema — Missions et métiers de I’exploitation
et de la maintenance des batiments publics

Retour d'expérience : Les étapes pour la
passation du nouveau marché du lot 1 (cf.
page 3) ont été les suivantes :

— réalisation de l'inventaire du matériel lié a la
production et a la distribution de chaleur, de
froid et d’air (hiver 2013)

— définition du type de contrat et des moyens
de « contréle » (printemps 2013)

— rédaction des clauses techniques et admi-
nistratives (été 2013)

— mise en concurrence des prestataires
(automne 2013)

— notification du marché et prise de posses-
sion des installations par le nouveau presta-
taire (début 2014)

— suivi du contrat (premier rapport d’activité
annuel en janvier 2015)

3.1. Une étape préalable : I'inventaire
du matériel et la définition de ses
besoins

Cette étape est souvent fastidieuse, car les
documents de référence liés a la construction du
batiment et a sa réhabilitation ne sont pas
toujours archiveés.

Une mission complémentaire peut étre confiée a
un bureau d’études, afin de procéder au recen-
sement des caractéristiques techniques de l'en-
semble des installations concernées par le péri-
métre du contrat.

Cette mission peut se poursuivre jusqu’a la
passation du marché, voire pendant son exécu-
tion. Elle prendra alors la forme d’'une mission
d’assistance au pilotage de I'entreprise.

SANCPE HYDRAULIGUE

e, [ I
Schéma synoptique du réseau de chauffage
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Retour d'expérience : L’unité des moyens
généraux a récupéré les Dossiers d'ouvrages
exécutés (DOE) de la réhabilitation du bati-
ment datant de 1999, grace a l'assistance du
bureau d'études en charge des travaux de
I'extension du batiment, réalisés courant 2012.
Cette étape, réalisée avec l'aide d’un service
spécialisé du Cerema, a également mis en
evidence des lacunes importantes sur le fonc-
tionnement de la nouvelle pompe a chaleur
(PAC) et des défauts dans le fonctionnement
du réseau de chaleur.
Plusieurs travaux complémentaires ont été
préconisés, nécessaires au bon fonctionne-
ment de l'installation CVC et préalable indis-
pensable au recrutement d'une entreprise
d'exploitation/maintenance :
— pose d’un échangeur a plaques ;
désembouage des réseaux ;
— mise en conformité de la distribution élec-
trique du local PAC ;
— campagne d'équilibrage des réseaux.
La maitrise d’ceuvre de ces travaux a été
confiée a un bureau d’études spécialisé.

La définition des besoins est également un préa-
lable indispensable a la rédaction d’'un contrat
adapté a ses attentes. L'implication des utilisa-
teurs des batiments est fortement recommandée,
pour connaitre leurs attentes en matiére de
confort et trouver un compromis pour définir le
bon «niveau de service » (température de
confort, criticité des équipements, astreinte...).

Pour approfondir cette question, on pourra se
reporter au guide du Certu : Réduire l'impact
environnemental des béatiments : agir avec les
occupants, 2013.

La mise en place de contrats d'exploitation, dits a
« obligation de résultats », implique des moyens
accrus pour assurer le suivi des prestations de
I’entreprise, mais il en découle une amélioration
de la qualité des prestations assurées (diminu-
tion des pannes, maintien de températures de
confort...).

Les dysfonctionnements graves peuvent étre
une opportunité pour se doter d'un poste supplé-
mentaire de technicien spécifiquement dédié a
I'exploitation et la maintenance technique du
batiment.

— Missions et métiers de I'exploitation
et de la maintenance des batiments publics

La création de postes supplémentaires
dédiés a la gestion technique du batiment
(en particulier au suivi des entreprises) peut
permettre de privilégier le contrat avec obliga-
tions de résultats (« contrat d'exploitation »).
Ce type de contrat engage l'entreprise sur
une véritable conduite des installations tech-
niques, telle que préconisée par les docu-
ments de référence.

En outre, ce type de contrat permet générale-
ment de faire des économies d’énergie et
augmente le confort des occupants.

Retour d'expérience : le choix d'un contrat a
obligation de résultats pour le lot 1 a été
consolidé par la création d'un poste supplé-
mentaire dédié au suivi des installations tech-
niques.

Les clauses relatives aux obligations de résultats
peuvent porter sur le maintien de températures
de confort dans les bureaux et les locaux tech-
niques (été comme hiver).

Le marché doit étre a minima de type P2 (Pres-
tations Forfait)2.

Les autres clauses du marché portent notam-

ment sur les points suivants :

— contractualisation du suivi de l'entreprise :
réunions de suivi trimestrielles, rapport d'acti-
vité annuel ;

—durée du marché maximale (renouvelable ou
résiliable chaque année) ;

— relevé des compteurs a réaliser par le presta-
taire.

Il est également proposé de travailler sur des
décompositions en prix global et forfaitaire qui
permettent d’analyser et de comparer les offres
des entreprises, au moment de la mise en
concurrence.

Des bordereaux de prix unitaires doivent égale-
ment étre annexés au contrat, comprenant le
co(t horaire de la main d’ceuvre, les coefficients
d'entreprises. Ces bordereaux de prix permettent
un encadrement des prix des prestations hors
forfait.

2 Cf. fiche n°2 de la collection : L’entretien et I'exploitation
des installations de chauffage (CVC) : quel contrat choisir ?
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Retour d'expérience : Les petits travaux de
maintenance corrective incluant le remplace-
ment de piéces dont le colit unitaire n’excéde
pas 250 € HT ont été inclus au forfait. On parle
généralement de marché P2 +.

Les travaux de gros entretien renouvellement
(type P3) n'ont pas été inclus au forfait en
raison des regles liees a la comptabilité de
I'Etat et compte tenu de la durée incertaine du
marché (création du Cerema au 1% janvier
2014).

Une clause d'intéressement a été incluse en
tranche conditionnelle, pour la gestion de
I'énergie liée a la performance intrinseque de
la PAC. Cette tranche nécessite la pose de
compteurs de calories en entrée et en sortie
de la PAC. Elle sera affermie ou non en fonc-
tion des moyens du gestionnaire et de la
qualité des prestations du titulaire durant la
premiére année d'exécution du marché.

Pour plus de détail, on se reportera a l'annexe
n°2.

Suivant le montant estimé du nouveau contrat,
une procédure de mise en concurrence prévue
par le code des marchés publics doit étre
choisie.

Dans la mesure du possible, une négociation
avec les candidats est a prévoir, pour vérifier que
les clauses du contrat ont bien été comprises.
Une visite du site est également conseillée, afin
que chaque entreprise établisse son offre en
toute connaissance de cause.

Les critéres de sélection des offres a pondérer
sont en général la valeur technique et le prix.

Le faible nombre d'offres regues pour les
marchés de « petit» montant (de l'ordre de
10000 € a 50000 € HT par an) est parfois
problématique. Il semble que les grosses entre-
prises, filiales des fournisseurs d'énergie,
recherchent les marchés incluant la fourniture
d'énergie, de maniére a dégager un chiffre d’af-
faires important (marché de type P1 + P2).

A contrario, les petites entreprises sont peut-étre
réticentes a contractualiser sur des marchés
engageant fortement leur responsabilité et
demandant des moyens de pilotage plus impor-
tants.

— Missions et métiers de I’exploitation
et de la maintenance des batiments publics

Retour d'expérience: La procédure de
consultation retenue est la procédure adap-
tée. Une seule entreprise a répondu sur le
lot 1. Une négociation a été conduite avec
cette entreprise, notamment pour les presta-
tions hors forfait pour lesquelles un chiffrage
était demande.

Le marché a finalement été notifié au début de
l'année 2014.

La premiére année de suivi demande un temps
d'appropriation des différentes clauses du
marché par le titulaire et le gestionnaire (qui est
souvent différent du rédacteur du contrat).

Les relations entre entreprise et gestionnaire
doivent se formaliser par des échanges d'ordres
de service, permettant a chacun d'exprimer son
point de vue (cf. les clauses du Cahier des
clauses administratives générales fournitures
courantes et services).

Retour d'expérience : La premiéere année de
suivi du marché a présenté des difficultés pour
I'application de plusieurs clauses :

— le partage des responsabilités entre l'entre-
prise de maintenance et l'entreprise ayant
réalisé les travaux nécessaires au bon fonc-
tionnement de la PAC est un motif de récla-
mation et source de perte de temps pour
l'unité des moyens généraux (cf. clause liée
a la subrogation en annexe 2) ;

— la fréquence des visites de surveillance (une
fois par semaine) est difficile a faire
respecter ;

— la prise en charge formelle des installations
(matérialisée par un PV), ainsi que la mise a
Jjour de la documentation technique restent a
réaliser.
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La deuxiéme année de I'exécution du contrat doit
concrétiser les bénéfices attendus par le change-
ment de contrat.

Des indicateurs de suivi de la performance du

contrat doivent étre mis en place, pour favoriser

le progrés.

Ces indicateurs peuvent étre de nature diffé-

rente :

— des indicateurs de performance métier
(respect du planning de maintenance, délais
d’intervention, respect des consignes de
température, respect des rondes de
shreté...) ;

— des indicateurs administratifs et généraux
(émission des rapports d’activité, délai de
transmission des devis, délai de traitement
des non-conformités décelées par les
contrbles réglementaires...) ;

— des indicateurs de satisfaction des utilisa-
teurs (pourcentage de satisfaction hors inter-
vention, pourcentage de satisfaction aprés
une intervention...).

Retour d'expérience :

En dépit des difficultés liees a l'application de
certaines clauses du marché, des éléments
positifs sont néanmoins a mettre en avant :

— l'expertise technique de I'entreprise de main-
tenance est précieuse pour solutionner rapi-
dement les « petits » dysfonctionnements
techniques,

— l'historique des enregistrements de tempéra-
ture permet d’« objectiver » et de mieux
comprendre le  « fonctionnement  ther-
mique » des béatiments,

— l'échéancier hebdomadaire de maintenance
prévisionnelle permet un suivi des opéra-
tions et le contréle des prestations.

— Missions et métiers de I’exploitation
et de la maintenance des batiments publics

712

Le gestionnaire peut se saisir de plusieurs
opportunités afin d’optimiser ses contrats d’ex-
ploitation/maintenance. Cette optimisation passe
en général par un audit des contrats existants,
pour mettre en évidence leurs forces et leurs
lacunes.

La passation de nouveaux marchés doit ensuite
étre précédée d’un inventaire précis de I'état des
installations techniques et d’'une définition des
besoins, en concertation avec les utilisateurs.
Enfin, le suivi des contrats durant les premiéres
années de leur exécution est primordial pour
assurer une relation équilibrée entre le titulaire et
le client.

L’exploitation durable des batiments est a la
portée de tous, moyennant un investissement
humain a la hauteur des enjeux.
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6. Annexes

Annexe 1 - Grille d’audit des contrats
existants

Portails piéton Portails et portes  Contrdle d'accés
Ascenseur

automatiques du garage Alarme intrusi
Identité compléte du maitre d'ouvrage |CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU
(Donneur d'ordres, PRM, RSEM) CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU
3 R'epresentants désignés du maitre ou ui ui oui ou ui
d'ouvrage
4 Identité compléte du destinataire de ou oui oui oui ou ui

service (titulaire)
5 |Représentants désignés du prestataire |Oui Oui Oui Oui Oui Oui

Signatures et paraphes des parties
contractantes sur tous les documents

Généralités

Matériel électrique HTA

O

7 Objet du contrat Deux ascenseurs D euxl me"s non Portgﬂ colissant +porte Pas clairement défini yie tlra nsfo) Installation D.A.I, CMSI
identifiés sectionnelle Armoire thermo BT,
Eclairage de sécurité
8 |Nature du contrat ou forme du marché |Simplifié Avenant Simplifié Simplifié Simplifié Simplifié
9 Nature de ['obligation Contrat de résultat Contrat de moyen Contrat de moyen Contrat de moyen Contrat de moyen Contrat de moyen
Délai d'interv ention 4h
Délai de désincarcérage 1h
l'?emlse_en S ervice de Mise a dispo d'une Mise a dispo d'une
tappareil 3 jours astreinte astreinte
10 |Résultats attendus - Performances Intervention jours ouvrés | Dépannage 24 h Dépannage 48 h Dy sfonctionnement 4H e . i .
BN, " Délai d'interv ention 6 Délai d'interv ention
Disponibilité des piéces de
) heures 8 heures
rechange fourni au contrat
sous 3 jours (appareil de
10 ans....page 5)
11 |Durée 3ans 1an 1an 1an 1an 1an
12 Reconduction Tacite Tacite Tacite ? Tacite Expresse (délai 3 mois)
13 Documents contractuels Contrat +a.nnexes fet2 ? ? ? ? Oui
(non fournies)
Avenants Absence de clause Absence de clause Absence de clause Absence de clause Absence de clause Absence de clause
Patrimoine concerné
5 Description de I'établissement voir annexe ?
16 Identité compléte des installations voir annexe ? ? Non Non Oui Oui
17 |FamiBs dinmesbi (dassement) Sans Objet pour ce contrat Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Obijet pour ce
contrat contrat contrat contrat contrat
16 |Surfaces / effectifs Sans Objst pour ce contrat Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce
contrat contrat contrat contrat contrat
" Caractéristiques des installations ou vair annexe ? 2 2 2 Non oui

équipements

Limite des interventions

Dates de références

Prise d'effet 2005 2003 2012 2012 2013 2012
2 |Fin de contrat 2008 2004 2013 2013 2014 2013
23 |Reconduit a ce jour Oui Oui Sans Objet Sans Objet Sans Objet Sans Objet
24| Alerte de négociation 6 mois 3 mois 1 mois ? 3 mois 3 mois
Slgnature 2005 2003 2012 2011 2012 2102
:args:g:(r;:onPreav s = Non oui Oui Oui Non Non Oui
27 |Réglement des litiges - Juridiction oui Oui Oui Non Non Oui
Résiliation avant termes Sans objet Sans objet
Clauses admlnlstratlves
Attestations d'assurances
30 | Garanties oui non Non Non Oui
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Portails piéton

Portails et portes

Contréle d'accés

contractualisé

contractualisé

contractualisé

Ascenseur : : : Electricité
automatiques du garage Alarme intrusion
Clauses financieres
1159 € HT (prév entif)
31 Prix global et forfaitaires 3760 € HT 511,86 ou 568,89 € HT 600,00 € HT 680,00 €HT 7250 € HT 300 € HT (formation
personnel)
Décomposition du
R - Non non non non Non Non
prix global et forfaitaire
. - . ICHT-IME 4 la place de . . . .- Attention 1 seul indice Attention 1 seul indice
33 | Indice révision de prix ICHTTS1 Attention 1 seul indice OK - 3 indices OK - 2 indices BT 47 BT 48
Collt de main d'ceuvre Colit de main d'ceuvre Colt de main d'ceuvre Collt de main d'ceuvre Colit de main d'ceuvre
34 | Travaux hors contrat Sur facture

contractualisé

contractualisé

Bordereaux de prix unitaires

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Maintenance préventive systématique
Gammes de travaux

Pas de détail (annexe ?)

Deux visites annuelles

Deux visites annuelles

Une intervention annuelle

3% Pénalités Oui Oui Oui Oui Oui Oui

g7 [ Sans Objet pour ce contrat Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce
contrat contrat contrat contrat contrat

38 Conditions de facturation Oui Oui Oui Oui Oui Oui

Définitions des prestations

Une intervention annuelle
Une tous les 3 ans (HTA)

Interventions périodiques
contractuelles

Maintenance préventive conditionnelle

prestations

Connaissances des lieux et

0 |, ) ) Pas de détail (annexe ?) | Oui avec le préventif Oui avec le prév entif Non Non Oui
Diagnostic - Programmation

4 Maintenance correctlv‘el ourative Pas de détail (annexe ?) | Oui Oui Oui Oui Oui
Dépannage - Réparations
Limite de prestations

42 | Modifications dans la masse des Oui Non Non Non Non Non

Modalités d'organisation et d'exécution

8 . oui Oui Oui Oui Oui Oui
installations

“ Maintenance p'rév’entlye Pas de détail (annexe ?) | Gamme opératoire Gamme opératoire Non Gamme opératoire Gamme opératoire
Programme d'exécution (annexe 2) (annexe A)

4 | Maintenance cortective CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU
Initiative

® Maintenance corrective Vair oint N*10 ci-dessus Oui Oui Oui Oui Oui
Délais P 24 heures 48 heures 4 heures 6 heures 8 heures
Maintenance corrective Oui Oui Oui Oui Oui g.:(lzturation des

47 | Fournitures piéces de rechange, Facturation des pieces, Facturation des piéces, | Facturation des piéces, | Facturation des piéces, | Facturation des piéces, interv entions
consommables déplacements... déplacements... déplacements... déplacements... déplacements... déplacement;

Fourniture piéces de rechange,
consommables

Conditions d'exécution et de livraison

Etude de sécurité par

et de la maintenance des batiments publics

48 | Prise en charge des installations ) . Non Non Non Oui Oui
l'entreprise Insuffisant
P Remise des installations en fin de oui Non Non Non Non Non
contrat
Personnel ) ) . . . .
® Habilitations - Qualification Oui Qui Ou Oui Qu Qu
Plan de prévention :
Plan de prévention aucune indication
51 | Dossier de maintenance des lieux de | Pas de » Dossier de Non Non Non Oui Oui
travail maintenance des lieux de
travail »
o Protectlon' des .travallleurs contre les oui Non Non Non Qui Qi
courants électriques
53 Sous-traitance Non Non Non Non Non Non
54 | Astreinte — Consignes - Accés Oui Oui Oui Oui Oui Oui
5 Loc'flux fet moyens mis a disposition Non Non Non Non Non Non
du titulaire
Fourniture des pieces détachées ) ) ) ) ) .
56 - Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise
Outillage . ) . ) ) .
57 bl a s e Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise
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Portails piéton

Portails et portes

Contrdle d'acces

Ascenseur ! : . Electricité
automatiques du garage Alarme intrusion
Systéme de
Sy stéme de gestion technique - télésurveillance mis en
% | GTC/GTB - GMAO - Télésurveillance | place appartient a Non Non Non Non Non
I'entreprise
5 Coordination - Bons d'intervention oui Non Non Non Qui Oui
Rapport et comptes rendus
60 Documentat}on technique Avérifier Non Non Non Oui Oui
Plans et notices
g1 | Consell- Assistance Averifier Non Non Non Oui Oui
Formation
Plan qualité
62 e Non Non Non Non Non Non
Economie d'énergie
63 O ones d!scretlon Oui Non Non Non Non Non
Secret professionnel
Contréle des prestations
o4 Weiilezian, @ailliels (e Eilian 6 CERTU : vair l'organisation interne des MG
résultat
65 |Admission CERTU : vair l'organisation interne des MG
66 Ind'?ateurs CERTU : voir l'organisation interne des MG
Ratios

Rapport de suivi technique

Gestion administrative
Archivage - Accessibilité du document

67 |Clause particuliére au contrat Non Non Non Non Oui Oui
68 |Rapport de suivi Iliappon‘annuel foumi par Non Non Non Oui Oui
I'entreprise
69 |Rapporteur Sans objet Non Non Non Non Non
Autre forme de suivi :
70 |- Maitrise des colts CERTU : voir l'organisation interne des MG
- Facturation hors contrat sur 3 ans
71 |Ratios significatifs sur 3 ans CERTU : voir l'organisation interne des MG
72 Reclamfmons R e G CERTU : voir l'organisation interne des MG
Contentieux
73 Pon’1t's a' r.e\’/ow attentivement : CERTU : voir l'organisation interne des MG
- Périodicité
74 |Date et signature Oui Oui Oui Oui Oui Oui

B CERTU : vair l'organisation interne des MG
original
76 | Alertes de négociation Non Non Non Non Non Non
77 Enreglﬁt TETET: S 625 DR EEES Non Sans objet Sans objet Sans objet Non Non
des utilisateurs
Contrat ancien (2003) Contrat méme nature que
Synthéses Contrat ancien (2005) renouvelé : attention ,, N W€ | Contrat de moyens Contrat de moyens Contrat de moyens
double emploi? le"Record Ly on

Absence de contréle des
prix hors contrat

Absence de controle des
prix hors contrat

Absence de controle des
prix hors contrat

Absence de contréle des
prix hors contrat

Absence de contréle des
prix hors contrat

Surveillance hebdomaire a
la charge du CERTU

Pas de clauses de prise en
charge

Entretien + dépannage

Entretien + dépannage

Entretien + dépannage

Entretien + dépannage

Entretien, v érification +
dépannage

Vérification de la
planification annuelle

Pas de responsabilité de
l'entreprise

Pas de responsabilité de
I'entreprise

Pas de responsabilité de
I'entreprise

Pas de responsabilité de
l'entreprise

Pas de responsabilité de
I'entreprise

Planifier les visites
périodiques toutes les 6
semaines

Regrouper ces deux contrats

Revair la révision des prix

Revoir la révision des prix

Attention a la reconduction
tacite

Attention a la reconduction
tacite

Attention a la reconduction
tacite

Attention a la reconduction
tacite

Attention a la reconduction
tacite

Conclusions

- rapport d'activité
- réunion périodique

Il n'y a pas de maitrise des codts hors forfait

Deux contrats peuvent étre mutualisés (portails et porte automatique)

Attention aux procédures essentielles pour I'exécution et le suivi des contrats :

- prise en charge des installations
- restitution en fin de contrat

Une reconduction tacite demande la mise en place d'alerte avant la reconduction des contrats

Pas de délai de remise en
état

Les contrats anciens sont renouvelés sy stématiquement, l'organisation des moyens généraux permet-elle d'évaluer les entreprises

La plupart des contrats sont rédigés par les entreprises ; elles se protégent de tous recours (contrat de moyens), leur responsabilité est limitée
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Clauses de résultat du
contrat du lot 1 (extraits du cahier des
charges)

— exigences sur les températures (extraits)

Le titulaire doit maintenir les températures
contractuelles dans les locaux chauffés ou rafrai-
chis tant que la température journaliére moyenne
extérieure est supérieure, inférieure ou égale a
la température de base contractuelle.

Les températures extérieures de base sont les
suivantes :

« enhiver: «-10°C »,

e enété:«+32°C ».
Les températures résultantes
respecter sont de :

intérieures a

Régime | Régime
normal | ralenti | Régime
Désignation de jour | de nuit été
des locaux « hiver » | ou week- | locaux
locaux end occupés
occupés | « hiver »
Tous les
bureaux,
les salles 21°C 16°C 26°C
de réunions
et l'accueil
in fé?nizzgue entre 20 | entre 20 | entre 20
et25°C | et25°C | et25°C
Salles serveur

Les températures sont mesurées tous ouvrants
fermés depuis suffisamment longtemps, au
centre des pieces, a 1,6 m de hauteur (ou mi-
hauteur en cas de hauteur supérieure a 3 m).
Les régimes d’'occupation des bureaux sont les
suivants :
e lundi mardi, mercredi,
vendredi : de 7 h.00 a 19 h.30
e Samedi, dimanche, jours fériés : pas
d’occupation

jeudi,

— clauses relatives au « P2+ »

Toutefois, afin de faciliter la gestion du marché,
des lors que l'action de maintenance préventive
induit la fourniture de piéces, cette fourniture
reste dans le cadre du forfait de rémunération du
marché si le prix unitaire de chaque piece est
inférieur ou égal a 200 €HT (prix d’achat du titu-
laire).

— Missions et métiers de I'exploitation
et de la maintenance des batiments publics
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En termes de rémunération, toute action de
maintenance corrective nécessitant le remplace-
ment d’un équipement ou de piéces dun
montant unitaire inférieur ou égal a 200 € HT
(prix d’achat du titulaire) reste dans le cadre du
forfait du marché.

— subrogation

Le Certu, par les présentes, subroge le titulaire
dans ses droits et actions, nés ou a naitre a l'en-
contre des constructeurs, fournisseurs, installa-
teurs, exploitants antérieurs et tout tiers respon-
sable ou estimé responsable d’une avarie ou
d’un dommage survenant aux installations dont il
a la charge.

Il s’agit de dommages mettant en jeu la
responsabilité biennale ou la responsabilité
d’un tiers, le titulaire fera son affaire de toute
action amiable ou contentieuse a leur
encontre.

— enregistrement de températures

Le titulaire mettra a disposition du Certu, une
dizaine d’appareils fixes d’enregistrement a
placer dans les locaux identifiés par le Certu.

— suivi du marché (rapport...)

Le titulaire remettra au Certu, une fois par an et
dans le mois qui suit la date d’anniversaire du
contrat :

« Un mémoire récapitulatif des opérations
de maintenance réalisées,

« Un état des consommations de
combustible et d’eau pour le chauffage
et la production d’eau glacée,

« Les DJU (degrés jour unifié) réellement
constatés,

« Un diagnostic technique de [I'état des
installations (matériels, réseaux, etc.),

« Le résultat des analyses deau des
circuits fermés,

« Les mesures a prendre pour remédier
aux défauts constatés,

« Des conseils et informations sur le
fonctionnement des installations ainsi
que des pistes de réflexions sur les
actions a mener,

« Un état récapitulatif pour les douze
derniers mois de l'exercice (du 1° juillet
au 30 juin) des factures émises au titre :
des postes P2, F et C,

- Le calendrier  prévisionnel  des
opérations de maintenance préventive
pour 'année a venir.
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— Guide de rédaction des clauses techniques des marchés publics d'exploitation de
chauffage avec ou sans gros entretien des matériels et avec obligation de résultat,
Observatoire économique de I'achat public, 2007

— Ouitils pour sécuriser les contrats de maintenance de batiments, Le Moniteur, 2013

— La maintenance des béatiments en 100 fiches pratiques, Le Moniteur, 2014

— Code des marchés publics

— Cahier des clauses administratives générales (CCAG) applicables aux marchés de
fournitures courantes et de services

Publications du Cerema

dans la méme série :

— Fiche n°1 : La maitrise des consommations d'énergie : les missions des économes de flux
et des conseillers en énergie partagés, 2014

— Fiche n°2 : L’entretien et I'exploitation des installations de chauffage (CVC) : quel contrat
choisir ?, 2015

— L’exploitation, I'entretien et la maintenance des batiments publics
- Quels enjeux, quelles organisations ?, 2014 (ISBN 978-2-37180-024-3)
- Préparer et suivre ses contrats, 2014 (ISBN 978-2-37180-023-6)

— Réduire Iimpact environnemental des batiments : agir avec les occupants, 2013
(ISBN 9782111384026)
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