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NOTE PRELIMINAIRE :  

 La notion de coût global d'un bâtiment est apparue en France à la fin des 

années 1990 afin d’évaluer le coût de  revient réel d'un bâtiment. Elle 

témoigne d’une première prise de conscience de la nécessité de prendre 

en compte les coûts différés. C’est  une approche purement économique 

qui a abouti à l’élaboration de la norme ISO 15 68-5. (Voir en annexe) 

mais qui n’intègre pas les dimensions environnementales et sociales. 

 

OBJECTIFS : 

      Ce document est la synthèse d’une réflexion sur le coût global, actualisée 

au regard des nouveaux enjeux du développement durable et de 

l’amélioration de la qualité environnementale des bâtiments.  

 Il a pour objectifs de : 

 

• Montrer tous les nouveaux enjeux liés à la démarche coût global. 

• Sensibiliser tous les acteurs de l’acte de bâtir. 

• Contribuer à faire évoluer les pratiques. 
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Le cout global tient compte de tout ! 
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Au-delà même de l’aspect énergétique, tous les acteurs de l’acte de bâtir 

(maitres d’ouvrages, maitres d’œuvre, entreprises, etc…) doivent désormais  

penser « durable ». 
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Le « durable » est global ! 
Ou le global est durable ! 
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Aujourd’hui, compte tenu des enjeux environnementaux planétaires , 

la viabilité des systèmes constructifs,  s’inscrit nécessairement dans 

une approche/démarche en coût global. 

Global 
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        ECONOMIQUES (Poids de l’immobilier) 

 

      SOCIAUX (Valeur d’usage) 

 

        ENVIRONNEMENTAUX 
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Les nouveaux enjeux  
(de la démarche coût global) 
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 E ECONOMIQUES :  (le « poids » de l’immobilier) 

 
 dans beaucoup d’entreprises, le poste “immobilier” 

constitue désormais le deuxième poste de charges 
après les charges salariales.  

 

 dans le secteur tertiaire, le coût total immobilier d’un 
poste de travail se situe entre 8.000 et 15.000 euros 
HT par an. 

 

 les dépenses pour l’exploitation et la maintenance 
technique représentent annuellement, 5 à 10 % du 
coût de l’investissement. 
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Les nouveaux enjeux  
(de la démarche coût global) 
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  SOCIAUX :  ( La valeur d’usage ) 

 
 un bâtiment est d’abord fait pour accueillir des 

utilisateurs et des usagers qui exercent des activités ou 

qui en bénéficient. 

 

 les usagers doivent pouvoir utiliser le bâtiment et 

développer leurs activités dans des conditions aussi 

satisfaisantes que possible (confort et qualité sanitaire). 
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Les nouveaux enjeux  
(de la démarche coût global) 
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  ENVIRONNEMENTAUX 

 
En France, le secteur du bâtiment constitue  : 

(après l’industrie et des transports)  

 

  la première source d’émission de gaz à effet de serre. 

 

 Et représente près de 50 % de l’énergie consommée au 

travers de ses différents usages : chauffage, climatisation, 

éclairage, ascenseurs, appareils électriques divers, etc… 
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Les nouveaux enjeux  
(de la démarche coût global) 
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Le cycle de vie de l’immobilier 

 

Durée totale de la phase 

CONSTRUCTION 
( Etudes + travaux) :  

12% de la durée de vie. 

 

Durée de la phase 

EXPLOITATION 
(Jusqu’à la fin de vie): 

88% de la durée de vie . 

 
 

Malgré leur brièveté, c’est durant les phases “amont” que se détermine, 
pour l’essentiel,  la quasi-totalité du coût global de l’immeuble 
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les choix opérés à l’issue 

des études de conception 

engagent 90% du coût 

global,  

 

alors que moins de 10% 

seulement des dépenses 

d’investissement (hors 

charges foncières) sont 

elles-mêmes engagées » 

Incidences des choix de conception 

C’est la conception même des systèmes qui détermine pour longtemps leurs 

coûts de gestion, d’entretien et d’exploitation. D’où la nécessité de raisonner 
en coût global dès les premières réflexions, dès les premières esquisses. 
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Sur une période de 50 ans, 

l'investissement initial pour 

un bâtiment, représente 

seulement 25% de la totalité 

des dépenses ; 

 

Les 75% restants 

correspondent à des 

dépenses d’entretien, de 

maintenance, réparations, 

consommations d'eau et 

d'énergies, assurances, 

prêts, modifications etc…  

75% des dépenses sont négligées 
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une conception intégrant la maîtrise des coûts différés  

suivie d’une exploitation technique de qualité,  

permet un gain de 20 à 30% sur les dépenses énergétiques,  

qui représentent 30% des coûts d’exploitation-maintenance.  
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Alors pourquoi continuer à raisonner à court terme ?  

Incidences des choix de conception 
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La mise en place d’une démarche en cout global,  

dans le cadre d’un projet, dépend avant tout : 
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Importance du rôle des décideurs 

D’une prise de conscience des décideurs : 
(Financeurs, maitre d’ouvrages, conducteur d’opérations, etc …) 

 
 Dès la phase programmation avec poursuite de la démarche tout au long du 

projet jusqu’à la mise en exploitation du bâtiment voire au-delà. 

 

 Avec la mise en place d’outil d’analyse comparative des différents choix 

architecturaux, techniques et fonctionnels proposés par la maîtrise d’œuvre et/ou 

les entreprises , en fonction des impacts sur la vie ultérieure du bâtiment. 
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L’analyse comparative en COUT GLOBAL, 
des différents choix architecturaux, techniques et fonctionnels proposés par 

la maîtrise d’œuvre et les entreprises, 

en fonction de leurs impacts sur la “vie ultérieure” du bâtiment,  

s’effectue à toutes les phases d’avancement du projet 
(CONCEPTION, APPEL D’OFFRES, CONSTRUCTION, EXPLOITATION) 

 

 

Coût Global & construction durable  14 

Méthodologie de travail 

Sur la base d’un cadre analytique 
au regard des objectifs/ critères/ cibles  

  préalablement définis en concertation avec tous les acteurs de l’acte 

de construire (maitrise d’ouvrage/ d’œuvre/ BET/entreprises…) 
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Exemple : Extrait d’un tableau analyse démarche en coût global 
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Exemple : Extrait d’un tableau analyse démarche coût global 
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Importance de la phase « mise en service » 

Les PROBLEMES :  
 
• Insuffisances et limites des dossiers DOE et DIUO. 

 

• Insuffisance de la préparation du maitre d’ouvrage à la mise en 
service et à la maintenance des bâtiments . 
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Combien de gestionnaires se sont retrouvés à exploiter, du jour au lendemain, un immeuble, voire 

un très gros équipement, avec pour seul viatique et dans le meilleur des cas , quelques cartons de 

documentation et quelques boîtes de disquettes informatiques ! 

 

L’expérience a montré qu’une bonne préparation de la mise en service d’un nouveau bâtiment, 

impliquant le plus en amont possible le futur gestionnaire, apporte une réelle valeur ajoutée, 

sans commune mesure avec le coût effectif de cette démarche. Ceci sans compter les aspects 

qualitatifs comme la satisfaction des nouveaux utilisateurs ! 
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Importance de la phase « mise en service » 

Les  SOLUTIONS :  
 

• Etablissement d’un projet d’organisation de l’exploitation et de la 
maintenance.(POEM) 

 

• Réalisation d’un dossier d’exploitation et de maintenance (DEM). 
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Le schéma directeur de l’exploitation et de la maintenance défini notamment :  la répartition entre 

ce qui sera traité en interne et ce qui sera confié à des prestataires extérieurs; l’organisation des 

contrats techniques; l’élaboration des budgets d’exploitation et de maintenance; la définition des 
outils informatiques de suivi de l’exploitation; la formations des personnels. 
 

Le dossier d’exploitation et de maintenance est en quelque sorte un dossier de synthèse DOE & 

DIUO ++,permettant une utilisation pratique des informations concernant le bâtiment par le service 

maintenance. Il sera élaboré conjointement entre la maîtrise d’œuvre et la maîtrise d’ouvrage. 

Dans le cadre d’une mission complémentaire. 
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Conclusion 

Les enjeux actuels du développement durable : 
• nécessité d’économiser les ressources et l’énergie. 

• Prise en compte des coûts sociaux & environnementaux. 
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Un puissant courant de prise de conscience de l’inconfort, des coûts économiques, 

des risques individuels et collectifs,… bref, du gâchis occasionné par une vision réductrice de 

l’acte de construire, en fonction d’un coût d’investissement initial, dans un strict court terme, 

traverse la société toute entière . 

La prise en compte par les donneurs d’ordres de ce nouveau contexte, 
passent par la mise en place des moyens de nécessaires.  (Missions AMO ou 

mission complémentaire pour  les équipes de maitrise d’œuvre) 

Démontrent  tout l’intérêt de la démarche en coût global. 
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ANNEXE :  
        
 Approche économique du coût global d’un bâtiment . 

• Calcul selon la norme ISO 15 686-5 
• Principe de l’actualisation du coût cumulé durant tous le cycle de vie. 

 
Rappel  :  
 
 La notion de coût global d'un bâtiment est apparue à la fin des années 1990 pour  évaluer le coût 

de  revient réel d'un bâtiment. Elle témoigne d’une première prise de conscience de l'importance 
des coûts différés. Elle a abouti à l’élaboration de la  norme ISO 15 68-5 qui définit le coût global 
actualisé d’un bâtiment comme l'ensemble du cout d'investissement initial, augmenté des coûts 
différés de fonctionnement (entretien, maintenance, exploitation) et de gestion pendant toute sa 
durée de vie.  

 
 C’est une approche unilatérale purement économique qui ne prends pas en compte les dimensions 

environnementales et sociales et qui est donc relativement dépassée aujourd’hui compte tenu de 
ces  nouveaux enjeux. 
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Approche économique pure : Calcul du coût 

Global selon la norme ISO 15686-5 
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Approche économique pure : Calcul du coût 

Global selon la norme ISO 15689-5 
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Calcul durant tout le cycle de vie 
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Prise en compte de l’actualisation 
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On ne peut additionner des €uros de 2010 avec des €uros de 2040, la valeur de 
l’argent évolue et il faut donc corriger les dépenses à venir pour les ramener à une 
même époque en tenant compte de l’actualisation et de l’inflation. 
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Sources :  
 
 Guide à l’attention des maîtres d’ouvrages pour une approche en coût global. 

Des constructions publiques - MIQCP (Mission Interministérielle pour la qualité des 
constructions publiques) – 2006. 

 Norme ISO/DIS 15686-5 – « Calcul en coût Global » Objectifs, méthodologie, et 

principes d’application selon la norme ISO/DIS 15686-5 

 Xpair.com – Portail expert de la performance énergétique - (Véronique Bertrand, 
consultante en énergétique) - 2010 

 Etc… 
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Présentation réalisée par :  
 

DMB Construction Durable 

Note : 
Cette présentation a été enregistrée aux formats 
 PDF et diapo Powerpoint . Ces fichiers sont tous deux 
téléchargeables  sur notre site internet : 
dmb-constructiondurable.com 
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