RAPPORT DE RE SOCIALE

ET ENVIRONNEMENTAL




Sommaire

1 EDITO

2 Notre démarche
3 Chiffres clés

4 UN ENGAGEMENT CITOYEN

4 Nos valeurs sociales

5 Gouvernance d'entreprise et responsabilité sociétale

6 La Fondation d’entreprise de la Société de la Tour Eiffel
7 Bilan Carbone® corporate

8 UNE GESTION PATRIMONIALE INNOVANTE
10 Des partenaires impliqués

12 Un parc intrinsequement performant

14 Limpact environnemental du patrimoine

17 CONCLUSION




Edito

PAR FREDERIC MAMAN
> Directeur de Tour Eiffel'Asset Management

Fidele a sa volonté d’anticiper les tendances, et forte d'une équipe jeune

et dynamique, la Société de la Tour Eiffel se doit d’étre en conformité avec
le code de conduite environnemental des fonciéres cotées. Ce code évolue
continuellement, notamment au regard des réglementations internationales
(Protocole de Kyoto, Copenhague, Durban...) et nationales, liées a la

loi « Grenelle 2 ». Dans ce contexte, notre engagement en matiére de
responsabilité environnementale et sociale est indispensable pour assurer
la pérennité de notre performance, tant au niveau de la structure Société

de la Tour Eiffel qu’au niveau de ses actifs immaobiliers.

Trois raisons principales.nouss-poussentaragir=tasecurisation des flux
locatifs, 'argument commercial déterminant que représente aux yeux
d’un utilisateur l'obtention d'unilabel « vert », et avant tout une éthique
qui conduit la Société de la Tour Eiffel a participer, a son échelle,

aux efforts de protection de l'environnement et des ressources naturelles.
A ce titre, nous privilégions les @émarches qui ont une vraie légitimité

a la fois environnementale et commerciale. Nous cherchons ainsi
systématiquement a « labelliser »itous nos projets neufs depuis l'émergence
du certificat HQE en 2006-2007; aux labels plus récents que sont

les certificats BBC ou BREEAM, et en parallele, avons lancé en 2011

une phase d’audit de notre portefeuille de facon a développer notre action
éco-responsable avec pertinengce et sur la base de diagnostics énergétiques
approfondis.

Cette logique traduit I'objectif de la Société de la Tour Eiffel de
construire sa crédibilité au regard des criteres environnementaux
de facon structurée et progressive dans le temps.

Aussi, nous sommes tres fiers de pouvoir développer « en blanc »

et dans un contexte économique pour le moins difficile, 'immeuble
EIFFEL O, a Montrouge qui sera certifié BBC et BREEAM-Cible Very Good
en construction, et qui intégrera également un label de performance

sur les consommations énergétiques, une fois 'immeuble en exploitation.
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« L'objectif de la Société de la Tour Eiffel est de construire
sa crédibilité au regard des criteres environnementaux
de facon structurée et progressive dans le temps. »

Notre démarche

La Société de la Tour Eiffel a entrepris en 2011

la réalisation de son premier rapport de responsabilité
sociale et environnementale en s’appuyant depuis

sa création sur une politique réguliere de travaux
d’entretien et de mises aux normes « Capex » pour
préserver la qualité de son patrimoine. Ce rapport, initié
de maniere volontaire, présente la réponse du Groupe aux
évolutions réglementaires et des marchés immobiliers.

Trois ans aprés le lancement du Grenelle de
UEnvironnement, les premiers décrets d'application
concernant la performance énergétique et
environnementale des batiments neufs et existants
paraissent a un rythme soutenu. Mais au-dela de

la réglementation, la Société de la Tour Eiffel entend
poursuivre la démarche qui a créé son renom

parmi les fonciéres cotées : développer et gérer

un patrimoine d’actifs immobiliers de qualité.

La stratégie menée par le Groupe vise en premier

lieu a affiner la connaissance de son patrimoine sur

les aspects énergétiques et environnementaux, puis a
structurer une méthodologie de collecte de ces données
assurant fiabilité et pérennité des informations obtenues.
C'est dans cette optique que la Société de la Tour

Eiffel a sollicité le cabinet Sinteo pour construire une

méthodologie et mettre en ceuvre des outils

de collecte fiables et pérennes. Ainsi le Groupe peut
orienter efficacement ses actions en matiére d’entretien,
de rénovation et de renouvellement de son patrimoine.
Cette orientation éco-citoyenne suscitera de nouvelles
synergies tant avec ses partenaires (property managers,
facility managers) qu'avec ses locataires.

La cartographie énergétique et environnementale
CarbonScreen®, réalisée en 2011, porte sur la moitié
des actifs sous gestion, soit plus de 300 000 m?
d'immeubles tertiaires. Au total, ce sont 4 parcs Eiffel
et 17 actifs de bureaux qui ont été audités.

Poury parvenir, la Société de la Tour Eiffel a impliqué
tous les acteurs de la gestion financiére et technique
de ses actifs ainsi que les occupants - soit plus de
100 sociétés locataires, PME et grandes signatures -
au cours d'une collecte ayant permis de récolter plus
de 10 000 données d’entrées.

Afin de poursuivre son engagement social, sociétal

et environnemental, la Société de la Tour Eiffel s'est
investie dans une stratégie d'amélioration constante
a travers une liste détaillée d'indicateurs et d’objectifs
de performance.



La Société de la Tour Eiffel occupe une place a part dans le monde de
Créée en 1889 par Gustave Eiffel, elle devient la premiére fonciere a

de professionnels aguerris de l'immobilier, la Société s’appuie sur u

patrimoine de bureaux et de parcs d’affaires, qui a créé notamment |
Ce patrimoine est valorisé a prés de 1 milliard d'euros a fin 2011.
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CONSOMMATION MOYENNE
D'ENERGIE DU PATRIMOINE
DU GROUPE SOCIETE
DE LA TOUR EIFFEL

.............................. . Société de la Tour Eiffel (- 11 %
- Moyenne France

- £
5 ’ 9 TEQC Oz ‘
PAR COLLABORATEUR EN 2011 : ’
UN BILAN GLOBALEMENT

SATISFAISANT ET CONFORME
AUX MOYENNES DU SECTEUR
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Un engagement citoyen

= lae.

9 %

DE CROISSANCE DES EFFECTIFS

60%

DE FEMMES

Nos valeurs sociales

Au 31 décembre 2011, Ueffectif salarié du Groupe
Société de la Tour Eiffel était de 25 COLLABORATEURS.
L'effectif est composé a majorité de cadres seniors
(moyenne d'age proche de 42 ANS] et la répartition
hommes/femmes s’établit a 40 %/60 %, soit une
proportion de femmes supérieure a la moyenne 6 Cy

francaise. Enfin, les mouvements de personnel sont 9 o

restés limités, avec un taux de rotation volontaire de 8 %. DES SALARIES ONT SUIVI AU MOINS

UNE FORMATION

96 %

DES SALARIES EN CDI

SYLVIANE BEAUMONT
> Responsable des Ressources
Humaines et des Services Généraux

« Nous considérons que la formation professionnelle est un facteur clé de performance de nos collaborateurs,
dans un univers immobilier qui évolue tres vite. C’est également un moyen de faire progresser en interne

leur carriére.

En 2011, la formation professionnelle dont a bénéficié la quasi—totalité des collaborateurs s’éleve a pres

de 450 heures, dans des domaines variés (gestion financiere, environnement, santé/sécurité au travail,

droit immobilier, bureautique, communication, etc.).

Le Groupe dépasse ainsi depuis deux ans le montant de ses obligations d’engagements financiers au titre

de la loi sur la formation professionnelle.

En 2012, nous nous sommes notamment fixés pour objectif d’accentuer la formation de nos Asset Managers

aux enjeux liés ala performance énergétique et environnementale des immeubles. »



DONNEES SOCIALES 2011

Gouvernance d’entreprise
et responsabﬂité sociétale

UN ENGAGEMENT DE TRANSPARENCE

La Société de la Tour Eiffel peut se prévaloir d’afficher une transparence en matiére
de gouvernance parmi les plus avancées au sein des fonciéres. Pres de deux tiers
des Administrateurs sont indépendants et aucun actionnaire de référence, hormis
les dirigeants fondateurs, n'est représenté dans le Conseil d’administration. Plus
globalement, elle affiche une stratégie de long terme simple, lisible et conforme
aux plus hauts standards du marché. La Société de la Tour Eiffel a la réputation
d'étre fidele a elle-méme et de tenir ses engagements.
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Effectif salarié 25
Dont hommes 10
Dont femmes 15

i\ge moyen des salariés 42

Recrutements externes 4

Départs 2

Taux de rotation volontaire (%) 8

Masse salariale totale (en milliers €) 2 387

Salariés actionnaires de la Société (%) 90

Nombre total d’heures de formation 445

% de salariés ayant suivi au moins une formation 96

Taux d’absentéisme (%) 2,8
Dont accidents du travail 0%

Pres de 2/93

DES ADMINISTRATEURS SONT INDEPENDANTS

L’ annonce
de 'arrivée
D'UN NOUVEAU DIRECTEUR GENERAL EN 2012

Des missions
de conseil

en gouvernance
d’entreprise

CONFIEES A UN SPECIALISTE EXTERIEUR
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[LaFondation’d entreprise

de la Société de lafTeour Eiftel

.
.. 9

FOCUS SUR ... LACTION DE LANNEE

Créée en 2007, la Fondation d'entreprise de la Société de la Tour Eiffel concrétise
'engagement sociétal du Groupe. En 2011, elle a offert une bourse d'études ouverte
aux lauréats des concours d’architecture organisés en 2008 et en 2010. Le théme
portait sur les réalisations peu connues, voire oubliées, de Gustave Eiffel dans un
pays ou une région géographique a 'étranger. Ce sont deux étudiantes bordelaises,
en année d'échange, 'une au Canada et l'autre au Chili, qui ont été primées. Elles ont
ainsi recu une dotation de 17 000 euros pour un voyage d'études en Amérique du Sud.
Elles ont réalisé un film et un recueil, rendant compte de la présence de Gustave Eiffel
TOUR EIFFEL dans cette région du monde, qui ont été présentés a l'occasion du SIMI 2011 (salon de
Uimmobilier d’entreprise) au Palais des Congres a Paris en décembre. Retrouvez-les
sur www.fondationsocietetoureiffel.org.

FONDATION

CAROLINE CHAUVEL & ELSA DURAND
> Lauréates de la bourse Eiffel 2011

<« Soutenu par la Fondation d’entreprise de

la Société de la Tour Eiffel, “Histoires d’Eiffel”

est un projet de recherche sur la présence

de l'illustre ingénieur en Amérique du Sud.

Le Chili, le Pérou et la Bolivie sont les trois pays
ol nos premiéres recherches nous ont indiqué qu’il
est le plus présent. C’est alors dans sept villes que
nous avons choisi d’évaluer le patrimoine “Eiffel”.
Le mécénat de la Société de la Tour Eiffel

a permis de concrétiser ce voyage d’études,

dans le but de comprendre la présence de Gustave
Eiffel en Amérique du Sud. Equipés d’une
caméra, nous avons réalisé des interviews et
filmé les lieux, ce qui nous a permis d’approcher
I’empreinte et les représentations d’Eiffel.

Nous restituons cette présence par le biais

d’un film. Treés peu d’ouvrages sont finalement
en lien direct avec 'ingénieur et son entreprise :
nous n’en recensons que trois encore en place.
Pourtant, des Andes jusqu’en Amazonie,
nombreux sont les ponts, gares, églises

ou marchés qui sont le support de mythes

portés par de fortes traditions orales,

Maison des Douanés [Aduana) & Arica-au Chili-batie sur tn plan répandant partout le nom d’Eiffel. »
de l'entreprise Eiffel, au;;ourd_’hui_lieu d’expositions.



Bilan Carbone®

corporate

UN BILAN CARBONE® MAITRISE

La Société de la Tour Eiffel a réalisé fin 2011

la premiére évaluation globale de son empreinte
carbone avec la méthode Bilan Carbone®

de U'Ademe. Cette étude analyse les émissions
de gaz a effet de serre liées au fonctionnement
du groupe Société de la Tour Eiffel :
consommations d’énergie, de carburant

ou encore d’eau et de papier.

Ce choix d’effectuer un bilan environnemental
dépassant largement le cadre réglementaire
témoigne de la volonté de la Société de la Tour
Eiffel d'agir vertueusement pour préserver le cadre
de travail de ses collaborateurs et le cadre de vie
de ses partenaires.

L"étude présente un profil ou les déplacements
professionnels prédominent. En effet, environ
55 % des émissions, soit 84 teqCO2 sont liées

a des vols long-courriers effectués a l'occasion
de voyages d’affaires. Ceux-ci ont ainsi
représenté deux fois et demi le tour de la Terre,
soit cent mille kilométres en une année.

Ce chiffre représente neuf voyages en Amérique,
au Moyen-0Orient ou en Asie, indispensables

a Uentretien de relations d'affaires ou a la
recherche d’'investisseurs. Par ailleurs, une
politique interne de maitrise des transports
permet de limiter les émissions dues aux autres
déplacements professionnels.

QUE REPRESENTE...
UNE TONNE EQUIVALENT CO, ?

L'unité utilisée dans un Bilan Carbone® est

la tonne équivalent CO, [t CO,), qui représente
les émissions de gaz a effet de serre de chaque
poste étudié, ramenées a une équivalence

en CO,. Dans un Bilan Carbone®, on évalue

6 gaz a effet de serre différents, qui sont
rapportés a une unité commune pour faciliter
la compréhension et la communication.

BILAN CARBONE®
CORPORATE REALISE
PAR LE GROUPE

PAR COLLABORATEUR

DU BILAN LIE
AUX DEPLACEMENTS
PROFESSIONNELS
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BILAN CARBONE® DU GROUPE
SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
EN 2011

108 t, CO, Déplacements professionnels (71 %)
10t, CO Deplacements Domicile/Travail (7 %)
13t CO Immobilisations (8 %) 17t_CO, Energie (11 %)

DONNEES ENVIRONNEMENTALES CORPORATE

Emissions de gaz a effet de serre année 2011

Société de la Tour Eiffel 153t CO,
Dont déplacements professionnels 1o8t,, CO,
Dont énergie 17t,C0,

Total par collaborateur 5,9 teq co

N
‘ N

Consommations

Energie 179 591 kWh
Eau 383 m?
Papier 2,16 tonnes

Déplacements domicile-travail 129 000 km
Dont voitures et deux-roues 35000 km
Dont transports en commun 94 000 km

Déplacements professionnels 306 000 km
Dont avion 156 000 km
Dont train 115000 km
Dont véhicules professionnels 35 000 km
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La loi dite « Grenelle 2 » impacte de maniere significative la gestion
environnementale des actifs immobiliers, en particulier sur les consommations
i ) énergétiques des batiments neufs et existants. Ainsi, le parc tertiaire existant,
atrlm O nlal e qui couvre pr‘e_s de 850 millions de metres carrés, devra évolu_er d'ici a 2015 pour
p gagner au moins une a deux classes sur l'échelle du diagnostic de performance
énergétique (DPE) avec une réduction moyenne de 25 % des consommations
réelles globales (source : groupe de travail du Plan Batiment Grenelle).

L
1 n n Ova nt e A cet égard, la Société de la Tour Eiffel se place dans une logique résolument

anticipatrice : la cartographie réalisée en 2011 sur plus de 300 000 m?

de batiments tertiaires vise a appréhender les consommations énergétiques
et le potentiel de valorisation des actifs immobiliers en vue d’'une campagne
ciblée et progressive de réduction des consommations.

Une gestion

DONNEES CONSOLIDEES

SUR 33 IMMEUBLES Au-dela des seuls enjeux énergétiques, la Société de la Tour Eiffel estime que
: la « valeur verte » d’un actif doit étre analysée sous un spectre plus large

que les seuls enjeux réglementaires. Le reporting mené en 2011 a également

permis de consolider des indicateurs de consommation d’eau, de production

de déchets ou encore d'impact sur la biodiversité locale.

Cette vaste cartographie s'appuie sur le recueil d’environ 300 données pour
chaque actif, communiquées par les gestionnaires, les occupants ou relevées
lors de visites d'audit systématiques. Ces informations sont ensuite traitées
et consolidées via le moteur de calcul CarbonScreen®. Chaque actif fait
l'objet d'un rapport synthétique analysant sa performance énergétique

et environnementale et décrivant 'éventail des actions d’amélioration

les plus pertinentes a court, moyen et long terme.

La démarche répond ainsi a un double besoin de connaissance du patrimoine
et de définition des axes d’amélioration.
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QUESTIONS A...
JEAN-FRANCOIS MECHAIN

> Architecte d.p.l.g, Directeur associé de I'agence ARTE CHARPENTIER

Quels étaient les impératifs architecturaux
lors de la conception de I'immeuble TOPAZ ?
Le batiment TOPAZ est une opération de
démolition/reconstruction, sur laquelle nous
avons conservé les sous-sols existants

et redessiné toute la superstructure. C'est

un immeuble compact, qui développe plus

de 15 000 m? sur cing niveaux. Chaque plateau,
de 2500 m?, se divise en quatre lots, offrant

de belles potentialités d'aménagement intérieur.

La Société de la Tour Eiffel a également souhaité
que TOPAZ soit un batiment repére avec une
identité forte et innovante, qui rompe avec
'architecture uniforme des batiments alentours
a Vélizy. La forme courbe de 'immeuble répond
aux directions structurantes du site : elle
accentue notamment la proue a la pointe de lilot
triangulaire sur lequel est localisé l'immeuble.
En outre, des brise-soleil courbes accompagnent
la forme du batiment et permettent de limiter
les apports solaires tout en évitant une rupture
esthétique.

Sur guoi avez-vous porté votre attention

lors de la conception HQE du batiment ?
TOPAZ est certifié NF Batiments tertiaires-
démarche HQE. L'obtention de cette certification
répond a une demande forte de la Société

de la Tour Eiffel. Les efforts entrepris ont
notamment porté sur l'intégration des opérations
de démolition dans cette démarche, par un
recyclage de 100 % des déchets issus de cette
phase et 'amélioration des performances

de l'ouvrage tout au long de sa construction.

Cet engagement pro-actif a permis d'améliorer
fortement le profil HQE de l'immeuble et en
particulier la cible « Economie d’Energie ». Cela
lui vaut en 2011 d’obtenir le niveau « TRES BON »
du Passeport CERTIVEA, doté de 5 étoiles dans

le théme « Environnement ».

8-9
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Réaliser une cartographie de cette envergure n'aurait jamais été possible sans
la pleine collaboration de toutes les parties prenantes de la Société de la Tour
Eiffel. Celles-ci, locataires, property managers, promoteurs et autres partenaires
se sont toutes impliquées sans réserve dans la concrétisation du projet, chacune
a son échelle. Ainsi, la moyenne de données collectées s'établit a prés de 98 %,
ce qui est un résultat trés au-dela des moyennes constatées pour ce type d'étude.
Il s’agit aussi bien des caractéristiques intrinseques des batiments que des
consommations d’énergie ou des taux d'enlévement de déchets.

En particulier, 'ensemble des property managers concernés par l'étude
s’est mobilisé avec succes pour le recueil des données. La totalité des données

STATISTIQUES DE COLLECTE

necess@res ala cartographlle a.eFe mise a disposition de Sinteo ce qui garantit DE DONNEES
la pertinence des analyses réalisées sur leurs bases. %
100
En outre, 100 % des occupants des immeubles monolocataires ont diffusé 80
spontanément les informations et documentations demandées sur leur batiment.
Les actifs multilocataires, accueillant principalement des PME ou TPE, présentent 60
naturellement moins de retour sur la collecte des données. Néanmoins, 40
tous les occupants se sont engagés dans la démarche selon leurs moyens. 20
0

Données Consommations Autres
sur le batiment de fluides (déchets, etc.)

2
3 00 00O M FOCUS SUR...

COUVERTS PAR LA CARTOGRAPHIE EN 2011 LANNEXE ENVIRONNEMENTALE

Depuis le 30 novembre 2011, les baux de locaux a usage de bureaux

P LU S D E 1 O O ou de commerces d'une superficie de plus de 2 000 meétres carrés, conclus

) ou renouvelés depuis le 1¢ janvier 2012, doivent comprendre une annexe
LOCATAIRES MOBILISES environnementale, plus souvent appelée « bail vert ». Cette annexe fixe
les engagements du Bailleur et du Preneur en matiére d’amélioration

D EUX BAUX « VE RTS > de la performance énergétique des locaux loués.

SIGNES EN 2011 (PLUS DE 13 000 M?)



FOCUS SUR...
LA TRIPLE CERTIFICATION

DE LIMMEUBLE DE MONTROUGE :
EIFFELO,

EIFFEL O,, en cours de développement,
fera l'objet d’'une double certification

BBC et BREEAM, avec un niveau

«Very Good » visé sur cette derniere
certification. Par ailleurs, il sera le premier
immeuble en France a obtenir le label

« Oxygen », développé par le groupe

Vinci Construction France. Il constituera
a ce titre un batiment référent pour

le développement de cette démarche.
Outre d’excellentes performances
énergétiques, EIFFEL O, intégrera

des critéres sociaux et environnementaux
innovants. Le chantier fait notamment
Uobjet d'un bilan CO,, d'un contréle continu
du respect des engagements sociaux

des entreprises intervenant sur

site et d'une communication avec
l'environnement proche sur

les potentielles nuisances sonores.

Il est également prévu 4 000 heures

de formation professionnelle pour

les personnes en situation précaire
employées sur le chantier.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL RSE 2011

Tl e Ve o - .

QUESTIONS A...

JULIEN AUDET
> Responsable du Programme EIFFEL O,, Vinci Construction France

4

Quelles sont les caractéristiques de EIFFEL O, a Montrouge ?

Il s’agit d'un batiment R+5 en poteaux, poutres et dalles de béton
alvéolaire, avec trois niveaux de sous-sol. EIFFEL O, d'une profondeur
de 25 metres est spécifique par sa compacité. Dés la conception,

la Société de la Tour Eiffel a souhaité développer une structure
originale, composée d'un seul poteau par niveau, offrant

de nombreuses possibilités d'aménagement intérieur.

Qu'est-ce que la « démarche Oxygen » ?

La « démarche Oxygen » a été développée en interne par Vinci
Construction France. C'est un label dont le principe repose sur trois
engagements. En premier lieu, l'éco-performance du projet vise

a atteindre une consommation énergétique conforme aux plus hauts
standards du marché. Avec une consommation cible de 65 kWhep
sur les usages primaires, EIFFEL O, se situera au niveau « Argent »
de ce référentiel. En matiére d’éco-production, le chantier est audité
sur la base de son intégration et du respect de critéres sociaux lors
du choix des sous-traitants et fournisseurs. Enfin, la « démarche
Oxygen » inclut un accompagnement des utilisateurs, avec une
information spécifique sur les caractéristiques de 'immeuble et la
mise en ceuvre d’outils de pilotage et de monitoring du batiment.
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Un parc intrinséquement performant

L’ensemble des actifs cartographiés ont été
positionnés sur le Benchmark CarbonScreen®.
Celui-ci affecte une note allant de 0, peu
performant, a 100, tres performant. La note
moyenne globale du patrimoine audité s'établit a

50 sur 100, soit 4 points de plus que la moyenne POSITIONNEMENT DU PATRIMOINE
francaise du Benchmark (portant sur 5,2 millions DE LA SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
o = W SUR LE BAROMETRE CARBONSCREEN®

Les immeubles de bureaux (hors parcs d’affaires) Tre

. ] ] - . res performant
de la Société de la Tour Eiffel, qui représentent pres 100
de 40 % du patrimoine en surface, constituent une

! B . 80 Niveau BBC

typologie performante de batiments parmi lesquels _

figurent des édifices de grande taille récents 60 % """"""" Niveau RT 2005
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CONSOMMATIONS ANNUELLES La consommation moyenne globale du patrimoine audité
MOYENNES DES ACTIFS AUDITES s'établit a 371 kWh_/m?/an, soit environ 11 % de moins que
EN KWH_,/M? la moyenne francaise de 417 kWh,/m?/an*.
600 Les performances réelles de 80 % des actifs sont
500 conformes a leurs qualités intrinseques grace a une
400 . utilisation adéquate par les occupants. Sur les 20 %
300 g%ﬁWijﬁfrvee : restants, des gisements d'économies d’énergie sur
200 U'exploitation ont été identifiés. Afin d’y remédier,
une concertation avec les locataires dans le cadre des
100 futures annexes environnementales aux baux sera menée.
]

* Barometre Sinteo-CarbonScreen® de la performance énergétique de l'immobilier tertiaire,
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ParcsIEE R Les parcs Eiffel bénéficient quant a eux d'un usage peu

intensif des locataires, essentiellement des entreprises
de petite ou tres petite taille. Leurs consommations sont
donc basses, légerement inférieures a 300 kWh,_/m?/an.
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Energétique en surface exprimée en kWh

QU’EST CE QUE...
CARBONSCREEN®?

Pour évaluer U'impact énergétique et environnemental de son patrimoine, la Société de la Tour Eiffel s'est
appuyée sur CarbonScreen®, une solution de cartographie et de reporting de portefeuilles immobiliers.
Concu et mis en ceuvre par le cabinet Sinteo, CarbonScreen® est le premier Benchmark de la performance
énergétique des batiments tertiaires en France avec prés de 1 000 sites et 5,2 millions de m2 SHON audités.

La cartographie évalue les batiments sur trois criteres majeurs : performance intrinseque du bati, qualité

de Uexploitation et potentiel de valorisation. Elle permet ainsi de mettre en évidence les atouts et les faiblesses
des actifs immobiliers et de construire ainsi une feuille de route pour les aligner aux plus hauts standards

de la Société de la Tour Eiffel, comme le label Haute Qualité Environnementale.

Avec CarbonScreen®, la Société de la Tour Eiffel dispose d'une large base de comparaison pour mesurer

la performance environnementale de ses actifs. La cartographie est un préalable a la définition dun plan

de gestion du portefeuille : Que rénover ? Ou se trouvent les gisements d’efficacité énergétique ? Quelles sont
les possibilités de labellisation ? Autant de questions qui aident a définir une politique d’investissement

et de rénovation efficace.

décembre 2011.




L’'empreinte environnementale du groupe Société de la Tour Eiffel
dépasse largement le cadre de son activité quotidienne et se
rapporte essentiellement a son cceur de métier. En tant qu’acteur
de Uimmobilier, 'essentiel des émissions de gaz a effet de serre
de la Société de la Tour Eiffel (96 %) porte sur les consommations
énergétiques des batiments, telles que l'indique le graphique ci-apres
(résultats exprimés sur 50 % du patrimoine, correspondant aux actifs
audités avec CarbonScreen®).

Par conséquent, l'essentiel des leviers d’action environnementaux EMPREINTE CARBONE COMPAREE

de la Société de la Tour Eiffel se situe au niveau de son patrimoine. DE LA SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
Une baisse de quelques pourcents des consommations énergétiques ET DES CONSOMMATIONS ENERGETIQUES
suffirait a contrebalancer une hausse de cent pour cent des émissions DU PATRIMOINE AUDITE

lies a l'activité intrinseéque de la Société de la Tour Eiffel. La
réflexion se concentre donc naturellement sur 'amélioration de la
performance énergétique des batiments.

96 % Activité du patrimoine audité 3 671t CO,

FOCUS SUR... .
LA PROTECTION DE LA BIODIVERSITE

L'intégration des parcs Eiffel dans un environnement paysagé est un choix stratégique de la Société
de la Tour Eiffel qui offre un cadre de travail agréable aux occupants. Mais cette ouverture a la nature
garantit également le maintien de la biodiversité locale grace a l'étendue des jardins et l'existence
de haies. La contiguité des espaces verts permet en outre la migration de la faune la ou des zones
d’activité plus denses contribuent au fractionnement de leur territoire.

Lors d’opérations de développement, la Société de la Tour Eiffel sollicite ainsi régulierement
Uintervention d'écologues, dans le cadre d'évaluation des espéces vivantes présentes sur site

et de la mise en ceuvre de préconisations d’aménagement. A Montrouge, la Société de la Tour Eiffel
a ainsi intégré tres en amont les aspects de biodiversité. Une étude préalable aux travaux

a permis d’identifier cinquante especes vivantes pour lesquelles seront mises en place des mesures
spécifiques de sauvegarde de la biodiversité : plantation d'arbres fruitiers et de plantes indigenes,
semis de prairie, conception d'un « hotel a insectes » et de nichoirs pour oiseaux.
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VENTILATION DE LA PRODUCTION
QUOTIDIENNE DE DECHETS
PAR OCCUPANT

La démarche mise en ceuvre par la Société de la Tour Eiffel
inclut 'analyse d'un certain nombre d’indicateurs qui vont
au-dela de la performance énergétique classique : émissions
de polluants atmosphériques, actions de protection

de la biodiversité ou encore consommations d’eau

et production de déchets.

En excluant les actifs spécifiques tels que les résidences
médicalisées, la consommation d’eau moyenne
d’un occupant est légérement inférieure a 11 m? par an,
soit 50 | par jour, un chiffre relativement faible :

de bureau est proche de 14 m®*.

la consommation annuelle moyenne d'un occupant

Evaluer la production de déchets est un exercice souvent
plus complexe en l'absence d'un process de consolidation
chez le prestataire responsable de la collecte, quand celui-ci
n'est tout simplement pas la commune. Néanmoins,

80 % des flux de déchets ont pu étre évalués. Leur moyenne
s'établit a 1,3 kg de déchets par jour et par occupant, soit
légerement en dessous de la moyenne constatée pour une
activité de bureau (1,5 kg par jour*). Par ailleurs, la plupart
des grands batiments monolocataire pratiquent le tri

des déchets ce qui facilite leur valorisation.

* Benchmark IPD/Sinteo
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POINT DE VUE...

PATRICK FAURE
> Responsable Services Généraux, Air Liquide Ingénierie,
monolocataire 8 Champigny

<« Air Liquide est engagé depuis de nombreuses années dans une
politique environnementale : nous travaillons étroitement avec

nos partenaires pour entretenir et exploiter les batiments loués

ala Société de la Tour Eiffel, particulierement sur les équipements
de nos locaux et le choix de matériaux de mobilier intégrant

des critéres environnementaux, la diminution de la consommation
de papier, ou encore 'achat de véhicules faiblement émissifs

en COQ. La Société de la Tour Eiffel a d’ailleurs été réceptive

et favorable lors de propositions d’amélioration des infrastructures
des batiments, notamment lors du remplacement des groupes froids.

Air Liquide dispose d’un systeme de reporting en continu pour
suivre les consommations d’énergie, d’eau et de production

de déchets. C’est d’ailleurs tout naturellement que nous avons
fourni ces données a la Société de la Tour Eiffel dans le cadre

de son projet de reporting environnemental sur son patrimoine. »
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Conclusion
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Les enjeux RSE sont considérés par la Société de la Tour Eiffel

comme un angle stratégique. Le Groupe a ainsi recruté des 2007,

soit bien avant le Grenelle de 'Environnement, un responsable |
en charge du développement du patrimoine avec un prisme ‘
particulier sur les enjeux environnementaux et de biodiversité.

Sur les aspects de santé et de sécurité, ce souci d’anticipation s’est
concrétisé en 2011 par une cartographie exhaustive des installations
de froid équipées au gaz R22, interdit a partir de 2015, ou encore
sur les consommations énergétiques des actifs constituant

le patrimoine.

Cette stratégie a permis de constituer au fil du temps un patrimoine
immobilier de qualité et recherché, composé a 62 % d’actifs
de moins de 10 ans ou rénovés et a 18 % de batiments HQE.

Conception‘ création et réalisation : TERRE DE SIENNE | www.ter’redesienne.com
Crédits photos : Paul Maurer, Tristan Deschamps, Agence Rapho/Emile Luider,
Caroline Chauvel et Elsa Durand, Shutterstock

Perspective : Eric Haour
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