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Les contrats d’exploitation de chauffage sont de plus en plus complexes et de nombreuses dérives sont 

fréquemment constatées. Dans ce contexte, l’AICVF Lorraine & l’AICVF Ile de France ont choisi de 

mener ensemble une série de webinaires sur le thème des contrats de maintenance pour évoluer vers 

les contrats de performance énergétique, des domaines qui touchent de près un grand nombre des 

membres de l’AICVF. 

 

Afin d’avoir une réelle complémentarité des intervenants, nous avons fait appel à un exploitant et à un 

maître d’ouvrage. Ce choix permettra d’interagir et de répondre aux principales questions que vous vous 

posez : Comment définir un contrat adapté aux besoins des clients et ainsi bénéficier d’un réel service 

de qualité avec des engagements d’économies ? 

 

Ce Webinaire abordera les différentes typologies de contrats d’exploitation existants, (avantages 

/inconvénients) et proposera des solutions. 

 

Intervenants : 

- Dylan LOUIS, Manager d'activité chez Hervé Thermique, membre de l’AICVF Lorraine 

- Abdel LAHSAINI, Responsable Cellule Immobilière pour la Fondation Saint Charles 

- Mohamed ABDELMOUMENE, président du Comité Technique de l'AICVF depuis janvier 2017 

Animation : Philippe Herbulot, président AICVF Ile-de-France, directeur d’Effysens et 

Julien Carton, président AICVF Lorraine, Ingénieur auditeur en efficacité énergétique 
Energie Agence.  

L’AICVF, c’est l’Association des Ingénieurs et 

techniciens en Climatique, Ventilation et Froid. 

Créée en 1910, elle regroupe les acteurs, personnes 

et organisations concernés par les ambiances 

intérieures, la ventilation résidentielle et industrielle, 

le chauffage et la réfrigération. 

L’AICVF compte aujourd’hui près de 2000 membres, 

répartis sur 17 antennes régionales. 
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INTRODUCTION 

 

Question posée à Abdel LAHSAINI, responsable Cellule Immobilière pour la Fondation Saint    Charles : 

                    Quels sont vos besoins en termes de contrat d’exploitation ? : 

  

          Nos besoins sont relativement simples. Avec 7 établissements, nous avions d’abord besoin d’une 

mise en conformité des installations. Dès la création de l’association, notre priorité a été de dresser 

un état des lieux des installations pour effectuer une mise en conformité rapide. Certains bâtiments 

étaient vétustes, peu ou mal entretenus, et sans carnet de chaufferie ni contrat de maintenance. Nous 

nous sommes donc appuyés sur l’Audit Energétique réalisé par Julien CARTON en 2015 et nous nous 

sommes mis en quête d’une personne en interne capable de réaliser ces contrats d’entretien mais 

n’ayant trouvé personne, nous nous sommes tournés vers un prestataire extérieur. 

 

 

 Présentation de la Fondation Saint Charles 

 

 Abdel LAHSAINI est responsable de la Cellule Immobilière de la Fondation 

Saint Charles, une association reconnue d’utilité publique et à but non lucratif dont 

les statuts ont été déposés en 2016. 

 La fondation Saint Charles regroupe 7 EPHAD (6 en Meurthe-et-Moselle et 1 dans le Jura), pour 

environ 56 000m² de surface de patrimoine immobilier, 1000 lits et 500 salariés. Elle pèse aujourd’hui 

920 000 € TTC / an en termes d’énergie, soit 12,4 GWh réparties de la manière suivante : 73 % de gaz et 

27 % d’électricité. 
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Avant-Propos :  

 

Il nous a semblé pertinent de faire intervenir un 
membre actif de l’AICVF Lorraine, manager 
chez Hervé Thermique, qui adopte un 
positionnement relativement innovant quant à 
sa manière de traiter les contrats de 
maintenance. L’agence Hervé Thermique de 
Metz dans laquelle travaille Dylan Louis 
emploie deux Managers d’activité, avec une 
équipe d’une quinzaine de techniciens qui 
interviennent dans différents secteurs 
d’activité (milieux industriels, tertiaires et 
résidentiels). 

 

Hervé Thermique a donc de nombreux contrats d’exploitation de maintenance d’installations 

énergétiques, comprenant des engagements sur les futures performances énergétiques des 

clients. Son service réalise un chiffre d’affaires de plus de 2 millions d’€ par an. 

 

LA DEFINITION DU BESOIN CLIENT 

NB : Tous les points abordés et les différentes clauses des différents marchés que nous 

allons aborder peuvent être retrouvés dans Le guide de rédaction des clauses 

techniques des marchés publics d’exploitation de chauffage, à télécharger sur cette 

page du site du Gouvernement. 

 

Ce guide publié en 2007 remplace les brochures CCTG n°2008 (1987) et n°5602 (1983). 

 

Dylan LOUIS, 

Manager d'activité chez Hervé Thermique 

 

-   LES CONTRATS D’EXPLOITATION DE CHAUFFAGE, POINT 

DE VUE DE L’EXPLOITANT   - 
 

https://www.economie.gouv.fr/daj/guide-redaction-des-clauses-techniques-des-marches-publics-dexploitation-chauffage-avec-ou-sans
https://www.economie.gouv.fr/daj/guide-redaction-des-clauses-techniques-des-marches-publics-dexploitation-chauffage-avec-ou-sans
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Aujourd’hui, la maintenance des exploitations techniques est bien méconnue. Les clients pensent 

souvent qu’elle va coûter trop d’argent, qu’elle n’est pas forcément utile ou alors qu’elle est trop 

contraignante. A cause de cette méconnaissance, on retrouve beaucoup d’installations peu ou pas du 

tout entretenues, qui n’effectuent pas les contrôles règlementaires, alors qu’un contrat de maintenance 

devrait être vu comme un service rendu aux clients. Lorsque le contrat est adapté aux besoins du client, 

la maintenance est même un gage de sérénité, de confort et de sécurité. Un bon suivi des installations 

permet enfin de réaliser des économies. 

 

Les différents types de contrats d’exploitation 

 

- Le contrat d’entretien/ou contrat de maintenance 
Il s’agit de contrats avec obligation de moyens, dans lesquels l’exploitant doit mettre en œuvre 
des moyens qui sont bien définis : volumes horaires de techniciens, moyens techniques à mettre 
en œuvre pour assurer la maintenance… 
 

- Le contrat d’exploitation  
On parle ici d’un contrat avec obligation de résultat. Il n’est plus question de fixer un volume 
horaire d’intervention mais de mettre en œuvre tous les moyens nécessaires pour atteindre les 
résultats demandés par le client. 
 

- Le contrat d’approvisionnement 
Dans ce contrat, l’exploitant fournit l’énergie au client, quel que soit le type de combustible 
choisi. 
 

Le besoin du client à la loupe 
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MAINTENANCE (contrat P2 classique avec maintenance basique) 

Objectifs : Pérenniser le bon fonctionnement des installations, les bons rendements et maintenir les 

performances sur la durée. 

Actions : Cela passe par une maintenance préventive et règlementaire, avec des fréquences de visites 

bien définies par le contrat (mensuelles ou trimestrielles selon les besoins), par une surveillance des 

installations, et par une assistance dépannage 24 h / 24 h. 

 

CONDUITE D’INSTALLATION (contrat P2 avec maintenance à la carte) 

Objectifs : Contrat avec une réelle adaptation aux besoins du client, avec très souvent des rondes de 

techniciens pour veiller au bon fonctionnement des paramètres d’installation (température ambiante, 

relevés de compteurs sur tous les flux…) 

 

Actions : Passe par une analyse des flux pour vérifier qu’il n’y a pas de dérive, avec modélisation et suivi 

des besoins du client, par une assistance à la maîtrise des besoins et par un contrôle des paramètres de 

fonctionnement. 

 

RENOUVELLEMENT D’EQUIPEMENT (contrat P3 avec garantie totale) 

Objectifs : Un budget est alloué à l’exploitant pour renouveler les matériaux, les installations vétustes 

qui pourraient casser… Par exemple, sur un contrat avec de vieilles chaudières de 40 ans, on va avoir un 

P3 un peu plus important puisqu’il faudra prévoir le remplacement de cette chaudière, le bon 

fonctionnement des équipements qui permettent la fourniture de chaleur et qui alimentent sa 

distribution dans les réseaux.  

 

Actions : Cela va passer par des diagnostics des installations, en fonction de leur vétusté et du mode de 

fonctionnement, par l’adaptation de ces installations en fonction des besoins et par le renouvellement 

des équipements. 

 

L’ACHAT D’ENERGIE (contrat P1) 

Objectifs : Il s’agit de fournir l’énergie au client, avec une gestion optimisée des approvisionnements. 

 

Action : L’exploitant a donc à sa charge la fourniture, la négociation et l’optimisation des contrats, avec 

des engagements sur les consommations (quelle que soit l’énergie choisie) avec une maîtrise de la 

courbe de charge. Il choisit le bouquet énergétique optimal et prend en charge la gestion intégrale des 

contrats qui en découlent. 
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 Question de Julien CARTON à Abdel LAHSAINI 

 

- Abdel, peux-tu nous préciser un ordre de grandeur, pour les P2 et P3 d’un EHPAD de 50 lits, avec une 
chaufferie gaz qui aurait déjà une trentaine d’années ?  
Pour un P2, il faut compter entre 2000 € et 3000 € / an, et pour le P3 environ 7000 € / an. Cela dépendra 
évidemment de la vétusté des installations et de la qualité du matériel déjà en place. Le P2 ne comprend 
que de la maintenance, de la conduite et du curatif, tandis que le P3 est plus difficile à chiffrer. Avec des 
installations neuves, bien réglées qui fonctionnent correctement, le prix d’un contrat P3 sera amoindri. 
Seuls les consommables seront à renouveler (pompes de circulation, vannes 2-3 voies…). Sur un contrat 
avec une chaudière vieille de 40 ans, les prix des contrats seront plus élevés et devront prendre en 
compte le remplacement de cette chaudière, pour un meilleur rendement et des économies d’énergie.  

 
 

Questions et remarques des participants : 

-  Si le montant du P3 est supérieur au P2, doit-on se tourner vers un marché de travaux ou peut-on 
rester sur un marché de service ? 
Il faudra rester sur un marché de service. Il n’est pas anormal que le P3 soit plus élevé que le P2, puisque 
le P2 inclut les opérations de maintenance sur les équipements, tandis que le P3 ne comprend que du 
renouvellement de matériel. 

- Comment est ciblé le matériel pour le P3, par un audit effectué par le client ou par le prestataire ? 

Quand on répond à un appel d’offres en général, il y a généralement une visite de site (même si elle 
n’est pas imposée) qui nous permet de vérifier l’inventaire matériel de l’appel d’offre et l’état des 
installations, en amont du chiffrage et de la réponse à l’appel d’offre. 
 

 Remarque : Au moment de la rédaction de l’appel d’offre, il est judicieux d’intégrer un tiers expert 
et indépendant, pour un chiffrage correct. 
 

 

UNE EVOLUTION VERS LA MAINTENANCE PREDICTIVE 

 

Les contrats présentés sont les contrats historiques, P1, P2 et P3 mais souvent, que ce soit pour le monde 

de la maîtrise d’ouvrage, l’usage tertiaire ou les copropriétés, les acteurs se plaignent d’une opacité de 

de ces contrats…  

Aujourd’hui en 2021, à l’ère du numérique, les exploitants ont-ils évolué ? Que propose par exemple notre 

société Hervé Thermique sur ce type d’offre à ses clients ? 
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Le marché de l’IoT (Internet of things) 

 Hervé Thermique a mis en place de la maintenance prédictive, avec l’évolution du numérique et 

l’intégration des objets connectés. Vous entendrez par exemple souvent parler de l’IoT, l’internet des 

objets, et c’est ce que Hervé Thermique a choisi de développer. 

 

L’univers des objets se développe de manière considérable en France comme dans le monde entier. 

L’évolution du nombre d’objets connectés par personne n’a cessé de croître et en 2020, on estimait que 

chaque personne possédait environ 6 objets connectés (téléphones mobiles, objets domotique, 

montres…).   

 
Chez Hervé Thermique, nous avons développé un système avec des modules d’IoT, adaptés à la 

maintenance, pour faire nos maintenances en fonction des besoins du client et non par rapport à un 

contrat classique qui pourrait nous demander de changer des équipements alors qu’il n’y en a pas 

forcément besoin.  Il existe en effet de nombreux contrats historiques, encore en vigueur aujourd’hui, 

qui privilégiaient le changement d’équipements trop vétustes en fonction de la durée, et non des 

performances. La partie numérique qui est désormais disponible apporte davantage de transparence et 

une meilleure réponse au client en fonction des besoins qui lui sont propres.  

 



 

Optimisons et réinventons les contrats d’exploitation de chauffage – AICVF IDF & AICVF Lorraine – Janvier 2021 

  

 

 

9 

 

 

Maintenance prédictive, comment procéder ?  

 

Voici un schéma de l’analyse fonctionnelle simplifiée de ce que Hervé Thermique propose à ses clients : 

 
Des modules de télérelève (à gauche sur le schéma) permettent la collecte de la donnée. Plusieurs 

réseaux publics de communication existent actuellement. Ce sont des technologies radio UNB qui 

permettent de bâtir des réseaux cellulaires bas-débit : LoRa, Sigfox… Dans les grandes villes françaises, 

la couverture réseau est suffisante mais il est vrai que les réseaux publics ne permettent pas toujours 

une bonne remontée de la donnée, en fonction de la localisation du site. Le cas échéant, des réseaux 

radio privés peuvent être installés. 

On collecte donc la donnée avec des types de modules spécifiques, et cette donnée est transmise à une 

interface web. Cette interface permet de générer des alarmes, soit sur une centrale d’appel pour des 

interventions d’astreinte par exemple, soit des alarmes directes auprès des techniciens. Cela nous 

permet aussi de suivre directement et d’analyser les consommations. Chez Hervé Thermique, les 

managers d’activité, les ingénieurs énergétiques et les techniciens utilisent l’interface web pour 

optimiser les maintenances et pour suivre les consommations énergétiques de chaque client. 

 

 La maintenance prédictive permet de sortir du P2 classique et de moderniser le métier en ajoutant 

davantage d’intelligence au système, plus de service et de conseil aussi. Grâce à ces données, on 

peut proposer des plans de progrès adaptés aux différentes typologies d’installation et à leur 

fonctionnement. La maintenance prédictive est un atout commercial majeur. 
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Zoom sur les différents systèmes de comptage  

 

Hervé Thermique utilise également la maintenance prédictive pour les contrats d’électricité de ses 

clients, avec des modules de relevé à distance. Cela permet de surveiller la courbe de charge, d’identifier 

les dérives et d’ajuster la puissance souscrite aux besoins réels du client.  

 

Quelques exemples de modules pouvant être mis en œuvre :  

- Sondes de température : suivi T°C ECS, Légionnelle, suivi de T°C ambiante et extérieure... 

- Suivi sous stations (T°C, compteurs énergie thermique...) 

- Suivi des compteurs (contrats P1, CPE, CREM...) 

- Automatisation de relève manuelle de compteurs (pas de déplacement des techniciens) 

- Suivi de niveau de cuve fioul / Silo /... 

- Qualité de l’air intérieur (Station de confort intérieur : CO2, Lum, T°C, hygrométrie / Station 

de mesure de qualité d’air intérieur : formaldéhyde, benzène, perchloroéthylène) … 

- Suivi des capteurs : ∆ P des filtres, suivi des réseaux d’air comprimé ... 

 

Exemple 1 : Une centrale de traitement d’air 

 

 


