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SYNTHESE

« Aider puis contraindre » : tel est I'esprit des dispositifs proposés dans ce rapport d’étape du
comité opérationnel « rénovation des batiments existants » pour atteindre les objectifs ambitieux

du Grenelle.

Le rapport propose 44 mesures concretes. Certaines pourraient trouver leur place des les
projets de lois Grenelle 1 et Grenelle 2, d’autres nécessitent une phase d’étude complémentaire

pour une décision courant 2008.

» AMELIORER LES DISPOSITIFS EXISTANTS

De nombreux outils ont été mis en place ces derniéres années et portent leurs premiers fruits.
L’amélioration continue de ces dispositifs doit étre recherchée, notamment pour veiller a

lefficacité de 'action publique. Parmi les mesures préconisées par le comité :

- le diagnostic de performance énergétique doit étre rapidement amélioré et
rendu plus visible, dés les annonces immobilieres, pour en faire un outil évident de prise

de conscience des acteurs ;

- le crédit d’'impo6t doit mieux soutenir les travaux les plus efficaces, notamment

ceux d’isolation des murs et des toits et pouvoir bénéficier aux propriétaires bailleurs ;

- des mesures techniques, d’accompagnement et de cohérence sont également préconisées,
notamment le verdissement d’un certain nombre de dispositions financiéres

existantes.
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» METTRE EN PLACE DE NOUVEAUX OUTILS POUR REPONDRE AUX AMBITIONS DU GRENELLE

Le changement d’échelle nécessite d’imaginer des dispositifs pour soutenir les rénovations les plus

ambitieuses et permettre a tous d’engager des travaux.

Le comité recommande en particulier :

- la création d'un éco-prét a taux zéro pour financer les réhabilitations lourdes.

Fondé d’abord sur des « bouquets de travaux » ambitieux, il sera ouvert a tous ;

- le renforcement des certificats d’économie d’énergie en ciblant les ménages a
faible revenu. Cela permettra d'impliquer plus encore les distributeurs d’énergie dans la
promotion des travaux d’efficacité énergétique aupres de ces ménages pour lesquels la facture

énergétique impacte lourdement le pouvoir d’achat ;

- une série de mesures permettant de faciliter le passage a I’acte dans les co-propriétés
et dans les logements loués (préparation de mécanismes répartissant les cofits entre

propriétaires et locataires, via par exemple des contrats de performance énergétique) ;

- la mise en place d’un systéme incitatif de taxe / exonération pour le tertiaire :
taxation des consommations d’énergie des batiments et exonération totale de cette taxe pour
ceux qui s’engagent dans des actions d’amélioration définies branche par branche. En

complément, développement de ’acceés des PME au financement des travaux.

» PREPARER LES OBLIGATIONS DE TRAVAUX

Le principe d’obligation de travaux a moyen terme fait consensus mais des questions
doivent étre préalablement réglées pour que les mesures proposées soient réellement
applicables (date d’entrée en vigueur ? obligation lors des cessions ou pour tous les batiments ?
centrée sur les batiments les plus énergivores et/ou visant 'amélioration de tout le parc ?).

Le comité recommande que des études complémentaires permettent, d’ici 6 mois, de choisir

l’option la plus efficace et d’envoyer alors un signal fort a tous les acteurs.
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INTRODUCTION

A Toccasion de la restitution des conclusions du Grenelle de ’environnement le 25 octobre 2007, le

Président de la République a rappelé les grands enjeux planétaires de ce XXI¢me siecle.

« Les changements climatiques, ce sont des centaines de millions de réfugiés climatiques, c’est une
accélération des grandes catastrophes, des sécheresses, des inondations, des cyclones, d'une
certaine facon, c’est le Darfour ou des millions de pauvre gens sont poussés par la faim et la soif
vers d'autres régions ou ils entrent en conflit avec des populations qui étaient installées de facon
séculaire. Les changements climatiques, ce sont des épidémies nouvelles. Ce sont des conflits

exacerbés pour accéder a leau et a la nourriture. »

« Il faut avoir le courage de dire que la hausse des prix des hydrocarbures sera permanente. Il

faut avoir le courage de dire qu’il n’y aura plus de pétrole avant la fin du siéecle».

« Notre modele de croissance est condamné. Pire encore le maintien de la paix dans le monde est

condamneé si nous ne faisons rien ».

Le Président de la République a par ailleurs réaffirmé ’engagement de la France en faveur d’un
« New Deal » économique et écologique planétaire. Dans cette perspective, la France s’oblige a étre
fer de lance et exemplaire ; elle s’impose aujourd’hui, aux yeux du monde, une obligation de

résultat.

Nous sommes comptables de nos actes.

En privilégiant le débat démocratique, le dialogue et la négociation autour des ateliers de travail
nationaux, des consultations locales et des tables rondes, le Grenelle de l'environnement a

caractérisé une véritable rupture de gouvernance.

Pouvait-il en étre autrement ? Poser la question, alors que les feux du Grenelle de I'environnement

se sont éteints, peut s’apparenter a une clause de style.

Mais il est essentiel d’affirmer I'improbable efficience de I'emprunt d’une autre voie.
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En filigrane des constats et des enjeux environnementaux et économiques, sont en effet suggérés a
I'ensemble de nos concitoyens les termes exacts de I’équation, les alternatives possibles et leurs
conséquences pour favoriser 'adhésion du plus grand nombre a un véritable pacte ou contrat

national, consacrant la responsabilité individuelle de chacun d’entre nous.

Cette prise de conscience est nécessaire : elle doit étre I'objet d'une communication soutenue et
adaptée. Comme il en sera fait mention par la suite, la réalisation des objectifs repose sur une prise
de décision, un passage a l'acte, congu en toute connaissance de cause mais qu’il convient de

favoriser et d’accompagner.

Et pour cela, nous ne saurions trop insister sur la nécessité :

- d’'une identification et d'une compréhension claires des enjeux ;

- d’'une cohérence et d’'une visibilité des choix proposés et opérés ;

- de 'assurance d’'une garantie de résultat.

Le Grenelle n’est pas une fin, c’est un commencement.

Le Grenelle de I'environnement a réuni autour d’'une méme table syndicats, entreprises, ONG, élus

et administration.

A partir d'un état des lieux largement partagé, les acteurs ont défini les objectifs concrets a
atteindre a plus ou moins long terme et tracé les voies qui doivent notamment permettre de
parvenir a une division des émissions de gaz a effet de serre, en France d’un facteur 4 a I’horizon

2050.

Cette premiere étape de dialogue et de confrontation des idées est arrivée a son terme : il s’agit
désormais, sur la base des propositions d’action qui ont été débattues et retenues, de conduire un
important travail opérationnel. Il doit permettre de concrétiser les ruptures nécessaires pour lutter
contre les changements climatiques et inscrire notre croissance économique dans une perspective

de développement durable.
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Passé le temps de la déclinaison du « quoi faire », les comités opérationnels thématiques qui se
sont mis en place au cours du mois de décembre 2007, s’inscrivent dans la perspective d’une

réflexion opérationnelle, d’'un « comment faire ».

L’enjeu majeur se situe dans les 30 millions de logements et de batiments existants.

Aucune des filieres économiques - I'industrie, le transport, I'agriculture, la production énergétique,

le batiment — n’échappe a la nécessité de réduire son impact et son cofit environnemental.

Le secteur du batiment est le plus consommateur d’énergie — avec la moitié de I’énergie finale
consommeée — et représente la deuxiéme source pour les émissions de CO2, juste apres le transport,

avec pres du quart des émissions de CO2.

Avec un taux de renouvellement annuel limité a 1%, le poids du parc existant est prépondérant.

Les trois milliards et demi de metres carrés de surface chauffée correspondants représentent le
premier gisement d’économie que les acteurs s’accordent a considérer comme potentiellement le

plus facilement accessible.

L’enjeu est de taille et les résultats sont d’autant plus attendus que le résidentiel et le tertiaire se
voient demander une contribution supérieure pour compenser des efforts plus difficiles a obtenir

dans d’autres secteurs d’activité.

Le comité opérationnel « Rénovation des batiments existants ».

C’est dans ce contexte général, que le comité opérationnel « rénovation des batiments existants » a
été constitué au début du mois de décembre 2007 a la demande de Jean-Louis BORLOO, ministre
d’Etat, ministre de I’Ecologie, du Développement et de 'Aménagement Durables qui en a fixé les
grands themes d’étude dans la lettre de mission figurant dans ’'annexe 1 du présent rapport qu’il a
signée avec Nathalie KOSCIUSKO-MORIZET, secrétaire d’Etat a 1’écologie et Dominique
BUSSEREAU, secrétaire d’Etat aux transports .
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Le comité s’est réuni a 'occasion de 6 séances de travail entre le 11 et le 21 décembre 2007 avec
l'objectif de proposer au ministre d’Etat, des le début du mois de janvier 2008, un ensemble de

mesures susceptibles d’étre intégrées dans la future loi d’orientation pour I’environnement.

C’est donc avec une exigence de rapidité et de synthese que le comité opérationnel s’est attaché a

articuler ses propositions.

Observations prospectives :

Ces contraintes de temps ont conduit le comité opérationnel a formuler plusieurs observations :

1- Un certain nombre de mesures, objet d'un large consensus, doivent trouver une traduction

immeédiate dans les dispositions législatives projetées.

Elles consacrent en effet I'exploitation optimisée d’outils techniques de connaissance
indispensables a la sensibilisation des acteurs, a la définition des leviers d’action les mieux
adaptés et au suivi de l'efficacité de ces derniers, dans la perspective de réajustements et

d’enrichissements futurs.

2- L’atteinte des objectifs du Grenelle passe par une mise en pratique au plus pres du terrain.

L’implication des collectivités territoriales qui devront disposer des outils juridiques

techniques et financiers adaptés, est a ce titre fondamentale.

Certaines dispositions ne font volontairement qu’ébaucher un cadre national de cohérence.
C’est une premiere étape. Il convient, dans les prochaines semaines, de confronter ces pistes

a 'expérience des praticiens locaux.

A lissue de cette phase de concertation territoriale, le comité opérationnel enrichira ses

propositions et traduira les modalités de leur déclinaison locale éventuelle.
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3- Certaines mesures fixent une ou plusieurs orientations alternatives a moyen ou long
terme, sans qu’il n’ait été souhaité leur donner une traduction législative immédiate : soit que
le comité opérationnel ait jugé nécessaire d’en approfondir I’examen, soit qu’il ait privilégié
laffichage des perspectives a venir, les détails pratiques de leur mise en ceuvre étant
susceptibles de s’enrichir des retours d’expérience et du bilan des premieres mesures

engageées.

4- Les thémes centraux de la formation, de la mobilisation des professionnels et de
I'information des publics, qui ne rentrent pas dans le mandat assigné a ce comité, ont été

identifiés comme majeurs.

Ils devront faire I'objet d'un examen spécifique commun aux différents comités opérationnels
et notamment, pour ce qui concerne le batiment, les comités relatifs aux logements sociaux, a
la construction neuve, aux batiments publics.

Ce travail en commun est déja programmé pour la formation et la mobilisation des
professionnels. Il reste a I'organiser rapidement pour la communication et 'information des

publics.

5- L'efficacité énergétique et la réduction des émissions de CO2 reposent enfin sur la maitrise

conjointe des deux termes suivants :

- Pamélioration de la performance et 'optimisation de la consommation énergétiques des

batiments ;

- le développement des énergies renouvelables.

Cette deuxieéme étape devra également aboutir a définir les actions destinées a favoriser plus
directement le développement et la pénétration des énergies renouvelables.

Certaines de ces mesures concernent spécifiquement le batiment, d’autres relevent d'une
approche plus globale et transversale liée a 'aménagement urbain notamment et au

développement de réseaux de chaleur par exemple, etc.
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6- Le développement durable ne se limite pas au seul critére des économies d’énergie et de la
réduction des émissions de gaz a effet de serre. Toute intervention significative sur un
batiment existant nécessite de prendre la mesure de I’état d’origine et des évolutions du bati,
d’étudier les matériaux, les éléments a conserver ou non, les évolutions rendues nécessaires
par 'avancée des technologies et des besoins. Une étude globale est donc recommandée des
que plusieurs éléments importants du batiment sont susceptibles d’étre modifiés. Cette étude
peut s’effectuer par des entreprises qui sont capables d’une conception et d'une approche
globale, par des bureaux d’études spécialistes des batiments existants ou par un architecte

qui apporte une vision synthétique du batiment et de son évolution potentielle.
Lors de I'étape qui s’ouvre, sera recherchée la contribution des collectivités territoriales, qui
prennent de plus en plus d’initiative, ont un roéle primordial d’exemplarité, d’entrainement, de
mobilisation de leurs populations, des professionnels, des relais des activités économiques.
Les représentants de principales associations d’élus locaux ou de collectivités territoriales vont

ainsi étre consultés.

Quatre exigences stratégiques :

Au stade présent de I'état d’avancement des travaux du comité opérationnel, un consensus se
dégage d’ores et déja pour canaliser I'impulsion souhaitée autour des quatre exigences suivantes :
1- une stratégie d’action qui s’organise selon une progression en trois étapes :

connaitre - informer - alerter

v

inciter - accompagner — aider

v

contraindre
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2- des travaux de rénovation globale qui sont privilégiés, méme si leur réalisation peut étre

étalée dans le temps ;

3- l'exigence d’une visibilité, d'une cohérence et d’une lisibilité des outils et dispositifs qui

doivent étre déclinés suivant les cibles identifiées ;

4- une gouvernance adaptée a I’échelle du batiment et d'un territoire : il s’agira dans le
premier cas de favoriser le développement de nouvelles pratiques de gestion patrimoniale et
I'intervention de nouveaux opérateurs, et dans le deuxieme cas, de mettre en place les outils
nécessaires a '’émergence de politiques locales de maitrise de la performance énergétique des

batiments.

D’une maniére générale, les travaux du comité opérationnel s’inscrivent dans la démarche globale
b

qualifiée par le ministre d’Etat de « démocratie du suivi ».

Ce rapport consacre ainsi une premiere étape de la phase de concertation opérationnelle post
Grenelle. Il ouvre la consultation des représentants institutionnels et professionnels, comme de
ceux des collectivités territoriales, appelés a réagir a ces propositions de facon a améliorer, le cas

échéant, leur caractere opérationnel.

Les enjeux du Grenelle exigent une méthode et une approche progressive, soutenue, concertée et
transparente. Chaque pas conditionne le suivant; les avancées obtenues devront éclairer les

progres futurs.
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1. ETAT DES LIEUX — OBJECTFS ET PERSPECTIVES DU GRENELLE

1.1. ETAT DES LIEUX : LES PARCS RESIDENTIEL ET TERTIAIRE EXISTANTS

1.1.1. Le poids du biatiment

Le batiment représente en France pres de la moitié de la consommation en énergie finale et pres du

quart des émissions de CO2.

Malgré une baisse de la consommation unitaire, la consommation d’énergie des batiments a
augmenté de 30 % au cours des trente dernieres années (avant de décroitre depuis 2001) du fait de
P’accroissement du parc des batiments, de la surface moyenne des logements, de 'augmentation du
confort et de l'apparition de nouveaux besoins contribuant a une forte augmentation de la
consommation d’électricité (électroménager, éclairage, bureautique, climatisation, renouvellement

et traitement d’air, cuisson, séchage).
Depuis 1990, les transports et le batiment représentent les deux seuls secteurs qui ont vu la part de
leurs émissions de CO2 augmenter respectivement de 21 % et 17 %. Pendant la méme période la

part des émissions de CO2 de 'industrie diminuait de 21% et celle de I'agriculture de 6%.

1.1.2. Présentation générale du parc

Le parc de logements et des batiments tertiaires représentent environ 3,5 milliards de metres
carrés chauffés se répartissant de la facon suivante : les 34 de cette surface sont affectés aux

logements, le ¥4 restant au batiment tertiaire.

L’énergie est consommeée pour les 2/3 dans les logements et pour 1/3 dans les batiments tertiaires.

La part des émissions de CO2 suit une répartition identique.
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Décomposition par usage et consommations énergétiques finales (source CEREN) :

Nombre Surface Consommation | Consommation | Consommation | Total %
(millions (millions Electricité Gaz Autres Consommation
de de m2 (TWh) (TWh) (TWh) (TWh)
logements) | habitables
ou utiles)
Maisons
Individuelles 17,3 1782 94,7 96 95 280,2 42,5
Immeubles
. 13,4 884 43,5 81,8 26,8 157,6 24
Collectifs
Total
L 30,7 2666 138,2 177,8 121,8 437,8 66,5
Résidences
Batiments
.. 850 90 72,3 58,9 221,2 33,5
tertiaires
Total
3516 228,2 250,1 180,7 659 100

Une analyse du parc selon le mode et la nature d’occupation ou d’activité permet d’identifier des

cibles spécifiques qui orienteront la nature et la déclinaison des actions que le comité opérationnel

a souhaité promouvoir.

Il s’agit en effet, dans un souci d’efficacité et de lisibilité, d’associer a chaque cible une stratégie

spécifique adaptée.
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1.1.2.1. Chiffres repéres du parc de logements existants

On compte en France en 2005 (Source : Comptes du logement édition 2007) 31,6 millions de

logements dont 17,9 millions de logements individuels et 13,7 millions de logements collectifs :

Logements individuels 15
Résidences principales 26,51 Togements collectifs 1,51

Logements individuels 1,96
Résidences secondaires 3,11 i

Logements collectifs 1,15

Logements individuels 0,94
Logements vacants 1,94 Logements collectifs 1
En millions
Logements en copropriété :

Individuel Collectif Ensemble

Résidences principales 0,70 5,27 5,97
Résidences secondaires 0,20 0,88 1,08
Logements vacants 0,02 0.50 0,52
Total 0,92 6,65 7,57

En millions

Rapport d’étape — Janvier 2008 - Page 19 sur 93



GRENELLE DE L 'ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

Décomposition des résidences principales selon le statut d’occupation

Résidences principales
Propriétaires occupants 15,04 57%
Locataires de personnes physiques 6,33 24%
Locataires de bailleurs sociaux 4,92 19%
Locataires de personnes morales (hors bailleurs 0,22 0,83%
sociaux)
Total résidences principales 26,51 100 %
En millions

Décomposition selon la date de construction, de la consommation énergétique finale (source
CEREN) :

Parc ancien Parc « récent » Parc récent Parc récent
(avant 1975) (de 1975 a 1981) (de 1982 a 1989) (aprés 1990)
Parc Conso. Parc Conso. Parc Conso. Parc Conso.
(M de (TWh) (M de (TWh) (M de (TWh) (M de (TWh)
logements) logements) logements) logements)
Maisons
s 8,5 177,3 1,8 30,6 1,7 25,9 2,4 38,2
individuelles
Immeubles
. 7,6 109,5 1,3 17,9 0,8 8,4 1,6 16,8
collectifs
Ensemble
du parc de 16,1 286,8 3,1 48,5 2,5 34,3 4 35
logements

CONSOMMATION ENERGETIQUE MOYENNE DU PARC :

240 kWhep!/m2.an

! ’énergie finale est celle qui est nécessaire pextraire, distribuer, stocker, et produire I'énergie mise a disposition
chez le consommateur. Le kWh primaire de I'énergie électrique amenée par le réseau est égale a 2,58 fois le kwWh final.
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1.1.2.2. Carte d’identité du parc de batiments tertiaires

Répartition par branche des 850 millions de m2 chauffés dans le tertiaire (2004 — Source
CEREN) :
0,
Commerces 23%
21%
Bureaux
0,
Enseignement 20%
0,
Santé 12%
0,
Sports 8%
0,
Café, hotels, restaurants 7%
. . 6%
Habitat communautaire
(V)
Transports 3%

Consommations unitaires dans le tertiaire en kWh/m2 (2004 — Source CEREN) :

Chauffage et | Autres Total

eau chaude | usages
Enseignement 115 16 131
Habitat communautaire 126 37 163
Sports 142 61 203
Santé 153 68 221
Commerces 117 126 243
Café, hotels, restaurants 176 79 255
Bureaux 161 122 283
Transports 161 161 322
Moyenne toutes branches 138 83 221

Rapport d’étape — Janvier 2008 - Page 21 sur 93



GRENELLE DE L 'ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

1.2. OBJECTIFS ET PERSPECTIVES D’ACTION DU GRENELLE

1.2.1. Les objectifs

Le Grenelle de I'environnement a consacré le role clé du secteur du batiment dans la perspective

d’une division par 4 des émissions de gaz a effet de serre d’ici 2050.

Il a par ailleurs rappelé I'importance attachée a l'atteinte en 2020 au moins des objectifs
intermédiaires globaux de 'Union européenne : 20 % de réduction des émissions de gaz a effet de
serre (ou 30% en cas d’ engagement d’autres pays industrialisés), 20 % d’économies d’énergie et 20

% de part des énergies renouvelables.

Pour le secteur du batiment existant les objectifs retenus par le Groupe 1 du Grenelle peuvent se

caractériser aux étapes successives suivantes :

Consommation énergétique moyenne :

2012: -12% - 210 kWhep/m2.an
2020 : -38% - 150 kWhep/m2.an
2050 : -70a-80% - 50 a 80 KWhep/m2.an

1.2.2. Les perspectives d’action

Les conclusions de la table ronde n°1 « lutte contre les changements climatiques — moderniser le
batiment et la ville » ont mis en lumiere les perspectives d’action pour le batiment existant privé,
résumées dans les termes suivants :

« 1- Mise en place de mécanismes incitatifs puissants :

- rénovation du crédit d'impot « développement durable », élargissement de la déductibilité

fiscale ;

- mise en place de préts CO2 a taux réduits sur le modele allemand KfW ;
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- développement, avec le secteur bancaire et les entreprises prestataires, de financements
innovants permettant de pré-financer les investissements en gageant les économies futures,
contrat de performance énergétique, services d’efficacité énergétique ;
- certificats d’économie d’énergie, « projets domestiques ».

2- Logement privé et tertiaire :

- diagnostic de performance énergétique (amélioré) a chaque cession ;

- mise a I’étude d’une obligation de rénovation (objectif classe B ou C du DPE), distinguant

propriétaires et locataires.

3- Lutte contre la précarité énergétique ; effort particulier sur la classe G du DPE d’ici 2012.

4- Mobilisation de la profession (théme commun a l’ensemble des comités opérationnels

relevant du batiment) :

- lancement d’un grand plan de formation professionnelle adapté aux besoins spécifiques de

la rénovation thermique ;
- création de la spécialité de « rénovateur thermique ».
1.3. CONSIDERATIONS LIMINAIRES DU COMITE OPERATIONNEL
L’ensemble des acteurs s’est accordé pour reconnaitre le batiment comme le secteur détenteur du
plus fort potentiel d’économie d’énergie et disposant de puissants atouts grace a des retombées

bénéfiques potentielles importantes :

- un fort développement de 'emploi dans le batiment et la modernisation de I'image de ce

secteur ;

- 'amélioration du bien étre des citoyens résultant d’'un cadre urbanistique plus agréable,

d’un meilleur confort et de services plus adaptés a la vie moderne devenue plus complexe ;
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- des économies d’énergie induisant une forte réduction de la facture énergétique de la
France, une amélioration de sa sécurité d’approvisionnement et une baisse des charges des

entreprises et des ménages.

Compte tenu de 'augmentation des prix de ’énergie et des charges induites pour les entreprises et
les ménages, l'efficacité énergétique doit constituer une option économique attractive pour les

consommateurs.

Propriétaires, locataires ou gestionnaires, on peut s’attendre a ce que tous privilégient dans la
recherche naturelle d'une réduction des charges supportées ou d’'une valorisation du patrimoine,

les batiments reconnus pour leur haute performance thermique, les plus économes a ’exploitation.

Mais, pour que cette tendance se concrétise, il est indispensable de mettre en place les éléments du

contexte garantissant 'impulsion d'une dynamique efficace et pérenne :

- une information soutenue de I’ensemble des acteurs privilégiant la lisibilité et la connaissance
de la performance énergétique des batiments, ainsi qu’une offre d’accompagnement,

professionnelle et facilement accessible ;

- un affichage de la performance thermique visant une plus grande transparence, et une garantie
des résultats pour assurer la confiance des acteurs du marché et la valorisation des batiments

performants et économes ;

- une offre de solutions techniques globales, cohérentes et adaptées, adossée a I’évaluation a

priori d’un gain de performance minimal garanti ;

- un accompagnement financier reposant sur des mécanismes d’attribution simple, décliné selon

la spécificité des cibles et adossé aux économies prévisionnelles garanties ;

- une gouvernance adaptée permettant de lever les blocages et de favoriser des politiques
d’efficacité énergétique locales, le plus pres de la réalité et des particularités socio-économiques

du terrain.
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Si les réglementations techniques doivent garantir un niveau minimal de performance, elles ne
pourront seules contribuer a I'amélioration de I'efficacité énergétique du parc dans les proportions
telles qu’elles ressortent des objectifs fixés par le Grenelle.

Elles n’en constituent pas moins un signal psychologique fort adressé a 'ensemble des acteurs en

instaurant la performance thermique comme critere de valeur important.

De la méme maniére, on ne pourra durablement se contenter d’accords volontaires. L’expérience
internationale montre que, pour atteindre des objectifs ambitieux, ces accords doivent

nécessairement étre utilisés en combinaison avec des dispositifs de contrainte.

L’assurance d’un gain de pouvoir d’achat capté grace a une optimisation des dépenses énergétiques
constitue un puissant levier.

Pour peu que I'environnement du marché les y conduisent, les acteurs doivent pouvoir consentir
un investissement dont le montant et le délai d’amortissement, comparés a ceux des dépenses de
charges, indexées au prix croissant des énergies et a la durée d’utilisation du bien, ne doivent pas

constituer un frein.

En conclusion des cet état des lieux :

* Le comité opérationnel considere que l'effort de la collectivité doit étre, d’abord et jusqu’a 2012,
puissamment consacré a créer les conditions favorisant 'engagement volontaire des acteurs. Des
aides spécifiques renforcées devront, dans cette perspective, garantir la solvabilité des ménages les

plus modestes.

» Un deuxieme temps de 'action pourra alors consister en l'instauration de dispositifs coercitifs qui
seront d’autant plus efficaces et acceptés qu’ils auront été précédés d’une période exemplaire
d’appropriation de la valorisation de 'efficacité énergétique. Cette orientation vers la contrainte
devrait étre annoncée en amont pour favoriser et anticiper la dynamique du marché.

¢ Pour le logement comme pour le tertiaire, le principe de I'action se résume ainsi :

« aider, puis contraindre ».
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2. AMELIORER I’INFORMATION SUR LA PERFORMANCE DES BATIMENTS
EXISTANTS ET LA LISIBILITE DE I’”OFFRE

2.1. LE CONSTAT

Les acteurs s’accordent a reconnaitre un manque de connaissance de I’état technique du parc des
batiments anciens et des batiments tertiaires en particulier, méme si 'on dispose pour les

logements d’un certain nombre d’éléments de description générale :
- performance thermique globale,
- décomposition par age et type de logements.
Cependant, les acteurs ne disposent d’aucune donnée fine de la performance énergétique des
batiments selon leur typologie (dates et modes de construction), ’état de leur conservation eu
égard aux travaux d’amélioration naturellement entrepris par les propriétaires, et leur répartition
géographique.
Introduit par la loi du 9 décembre 2004, dite de simplification du droit, transposant certaines
dispositions de la directive européenne sur la performance énergétique des batiments (2002/91)
parue en janvier 2003, le diagnostic de performance énergétique (DPE) représente pour ’avenir un
instrument stratégique central des lors :
- qu’il constitue un outil de référence partagée et uniforme ;
- que sa réalisation simplifiée permet d’en maitriser le cofit ;
- qu’il est susceptible par I'information dispensée d’augmenter I'intérét pour les batiments
thermiquement efficaces ou pour la demande de travaux d’amélioration de la performance

thermique ;

- qu’il permet une comparaison fiable entre différentes offres immobilieres. ;
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- quil donne un apercu/une liste des investissements a réaliser et une évaluation des

économies d’énergie correspondant ;

- qu’il assure un suivi de la performance du parc et de l'efficacité des mesures engagées pour

I'amélioration de celle-ci.

Cependant, il ressort d’'un premier bilan de la période de la mise en place de ce dispositif, quun

certain nombre d’améliorations doivent étre rapidement engagées.

Le DPE doit étre généralisé, doté d'une meilleure visibilité et sa qualité doit étre renforcée pour

qu’il devienne I'instrument stratégique dont nous avons besoin.

2.2, AMELIORER LA CONNAISSANCE DU PARC

Il est essentiel de disposer d’outils de suivi des performances des parcs de batiments afin,
notamment, de pouvoir rendre compte de 'avancement et de I'efficacité des actions entreprises :
un observatoire du suivi de la performance énergétique des batiments a I’échelle nationale et locale

doit étre mis en place.

Cet outil devra notamment permettre d’assurer une connaissance fine des situations de précarité
énergétique, conséquence de I'état dégradé d’'un parc fortement déperditif et du niveau tres faible

des ressources de leurs occupants (locataires ou propriétaires occupants) ou des bailleurs.

A Theure actuelle, des dispositifs ont été développés de maniere indépendante par différentes
structures (MIES, DAEI, DGUHC, ADEME sur des bases et modeles développés par CEREN,
DGEMP / Observatoire de I’énergie, Energies Demain, Institut Francais de 'Environnement).

Dans cette perspective les dispositifs opérationnels, OPAH ou PIG notamment, constituent des
champs de connaissance et d’intervention privilégiés dont les retours d’expérience devront étre
valorisés. A ce titre, les sources d’observation de I’Anah devront étre mieux utilisées.

Il s’agit en outre de pouvoir disposer, au-dela de données statistiques moyennes, d’une vision claire
de la répartition des performances du parc par type de batiment et par zone géographique, afin de

cibler les enjeux énergétiques propres a chacun.

‘1> Créer un observatoire de la performance énergétique des batiments.
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‘ 2> L2: Obliger les diagnostiqueurs a transmettre les DPE a un organisme désigné par

I’Etat (ADEME).

Cette disposition permettra d’avoir une bonne connaissance statistique de la performance
énergétique du parc existant de batiments, avec toutes les exploitations utiles pour cibler les
actions (par région, par catégorie de construction ou de propriétaire, par type de chauffage, etc.) et

de vérifier les pratiques des diagnostiqueurs.

Ces données devront pouvoir étre utilisées dans le cadre de ’observatoire mentionné ci dessus.

Il conviendra également de mettre en place des mesures permettant d'assurer le respect de cette

obligation de transmission.

2.3. AMELIORER ET GENERALISER LE DISPOSITIF DU DPE

Le DPE est reconnu comme un élément stratégique central. Destiné a informer les candidats
acquéreurs et locataires lors des mises en vente ou location, et joint a d’autres diagnostics
(amiante, plomb, état des risques, etc...), il doit rester d'un coiit modéré et donc reposer sur des

meéthodes simples de calcul ou d’estimation de la consommation.

La qualité des DPE correspondant aux différents types de batiments est actuellement insuffisante
dans certains cas, en particulier pour les batiments antérieurs a 1948 (pour lesquels, a ce stade, le
DPE est fondé sur un relevé de factures) ou dans la pertinence des recommandations. Il n’en reste
pas moins un signal fort permettant une sensibilisation a la réalité des consommations d’énergie et
a leur impact sur les émissions de gaz a effet de serre, et des recommandations de travaux en vue

de susciter un passage a I’acte.

Il est essentiel de renforcer la qualité des DPE correspondant aux différents types de batiment pour
arriver a le doter d’'une force juridique dans les rapports privés et dans les procédures
administratives ou financieres. Tout mécanisme d’incitation ou d’obligation qui reposerait sur lui

doit donc tenir compte du degré de confiance qui peut lui étre attribué.

21, R désignent les mesures de niveau législatif ou réglementaire.
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2.3.1. Améliorer et enrichir les DPE :

‘3> Ameéliorer le contenu des recommandations de travaux du DPE.

Un guide pour aider les diagnostiqueurs a formuler des recommandations pertinentes a été élaboré
par la DGUHC. Il doit étre amélioré et approfondi, notamment pour que les diagnostiqueurs
puissent conseiller, par leurs recommandations, sur 'ordre des travaux a prévoir et sur leur

coordination.

Ces recommandations doivent étre spécifiques a chaque batiment et ne pas demeurer des

recommandations générales.

Les acteurs s’accordent cependant a considérer que le DPE ne doit pas constituer un outil de

prescription, mais d’aide a la décision.

‘4> L ou R : Limiter dans le temps la validité du DPE.

Le délai de validité du DPE de 10 ans est trop long, compte tenu des évolutions prévisibles des
méthodes, des techniques, des équipements et des cotits, comme des réactions « rapides » qu’il doit
produire chez les propriétaires et occupants.

Deux démarches juridiques sont envisageables : la voie réglementaire pour raccourcir le délai a 5
ans, ou la voie législative pour décider que, lors dune vente ou dune location survenant

postérieurement a un certain délai (5 ans), le DPE doit étre renouvelé.

2.3.2. Généraliser 'usage du DPE

‘5> L : Généraliser le DPE lors des mises en location des locaux tertiaires.

Cette mesure est rendu nécessaire par la rédaction du texte législatif actuel, qui peut étre interprété
comme limitant 'obligation du DPE location aux contrats de location d’habitation régis par la loi

du 6 juillet 1989.
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‘6> L : Rendre obligatoire I’affichage du DPE dans les établissements privés recevant

du public.

Au dela de la directive sur la performance énergétique des batiments de décembre 2002, qui
prévoit laffichage du DPE dans les ERP importants appartenant aux collectivités publiques, la
disposition vise a informer le public de la performance d'un batiment ERP important (1ére a 4eme

catégorie) appartenant a une personne de droit privé.

‘7> Inciter les acteurs immobiliers a indiquer la classe de DPE du bien dans toute

publicité ou annonce relative a la vente ou la location.

Actuellement le candidat acquéreur ou locataire peut demander le DPE au vendeur ou au bailleur ;

cette mesure récente est insuffisamment connue.

Or, il est souhaitable que I'information soit donnée le plus t6t possible, de facon qu’elle puisse

constituer un élément du choix d’acquisition ou de location d’un bien (logement ou local tertiaire).

Le comité opérationnel recommande ainsi que des expériences puissent étre rapidement engagées
et généralisée sur la base du volontariat et d'une contractualisation avec les professionnels de

I'immobilier.

Il souligne l'intérét d'une telle mesure comme signal fort a 'attention du marché dune recherche
de transparence, d’information des futurs acquéreurs ou locataires et de valorisation a terme des

biens mis en vente ou proposés a la location, les plus économes.
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Il a paru cependant prématuré d’envisager une obligation d’affichage dans toute information de
vente ou de location, qui se heurterait sans doute a des difficultés qu’il conviendrait de lever par

une étude juridique plus approfondie :

- une telle obligation ciblée constituerait un élément d’information discriminant fort alors
que d’autres informations, tout aussi essentielles sinon plus (I'indication du prix par
exemple), ne sont 'objet a ce jour d’aucune disposition légale ou réglementaire analogue : le

groupe recommande donc ’examen préalable de sa licéité ;

- la responsabilité des propriétaires, des mandataires et intermédiaires a I'acte de vente d'un
bien immobilier (administrateurs de sites internet dédié par exemple) serait de surcroit

difficilement définissable.

‘8> L ou R: Conditionner l'octroi d’aides liées a I’énergie pour la rénovation des

batiments existants a la réalisation d’un DPE ou d’un audit énergétique.

Il s’agit des aides publiques ayant un lien avec la réduction des consommations d’énergie telles que
le crédit d'imp6t régi par 'article 200 quater du CGI, les aides ADEME, ANAH, ANRU, les aides
PALULOS, le PTZ « verdi », etc , en vue de favoriser une approche globale (cf. bouquet de travaux).

Dans un premier temps, seul un DPE préalable serait demandé. Dans un deuxieme temps, lorsque

le DPE sera fiabilisé, il pourra étre demandé un DPE avant et apres les travaux.

Pour certaines aides importantes, un audit énergétique sera requis.

S’agissant spécifiquement de la cible tertiaire, la connaissance objective des consommations est
plus difficile qu’elle ne I'est dans le logement, du fait de la diversité des types de batiments, des
activités qui y sont exercées et des modes d’exploitation et de gestion : le DPE ne pourra pas étre
établi en référence a une consommation standardisée, avant un long délai. L'obligation de réaliser

un DPE dans le secteur tertiaire a donc moins de pertinence.
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2.3.3. Adapter le mécanisme du DPE a tous les batiments

‘9> R : Favoriser I'utilisation d’'un DPE « a 'immeuble » pour les ventes de lots d’un

batiment chauffé collectivement.

Cette mesure doit faciliter 'accés a la connaissance de la performance théorique globale de
I'immeuble en levant les contraintes attachées aux seules données de la performance unitaire de

chacun des logements.

Dans la perspective d'un traitement technique global des immeubles collectifs pour lesquels une
action collective pourrait s’avérer pertinente, elle pourra favoriser 1’élaboration d’'un bilan

énergétique plus complet, puis d’un plan de prévision de travaux.

En outre, le calcul conventionnel de la consommation énergétique caractéristique de I'immeuble
constitue une référence objective permettant une appréhension de la consommation réelle de

I'immeuble, qui pourra lui étre comparée.

‘10> Développer une méthodologie de calcul conventionnel de la performance

énergétique pour les DPE des constructions antérieures a 1948.

Le comité opérationnel souligne l'importance de Iélaboration rapide dune méthode

conventionnelle standardisée et fiable applicable a 'ensemble des batiments.

Tout adossement de mécanismes incitatifs informatifs ou financiers est en effet soumis a

I'identification d'une méthode fiable et uniforme du calcul de la performance énergétique.

Or, en I’état actuel de 'avancement du projet, un délai de 2 a 3 années d’étude semble requis pour

mener a bien ce chantier.

Dans ces conditions, le comité opérationnel demande que les moyens humains et financiers soient

renforcés pour accélérer significativement le processus d’étude engagé.
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‘1]> Lancer les études nécessaires a I’estimation objective et conventionnelle des

consommations des batiments tertiaires.

La connaissance du fonctionnement thermique des locaux tertiaires est encore embryonnaire, le
DPE reposant chaque fois que possible sur la moyenne des factures antérieures. Mais ce mode
d’approche est délicat si des activités artisanales ou industrielles sont incluses dans le batiment
(fournil du boulanger par exemple) ou si les commerces ont un fonctionnement particulier
(magasin ouvert sur l'extérieur, magasin en centre commercial, etc). La collecte des DPE par

’ADEME permettra, avec les études menées sur des cas concrets, de progresser.

3. FAVORISER UNE APPROCHE GLOBALE DE I’AMELIORATION DE IA
PERFORMANCE ENERGETIQUE DES BATIMENTS EXISTANTS PAR DES
OUTILS FINANCIERS ADAPTES

3.1. LE CONSTAT

Le comité opérationnel déclare vouloir privilégier une approche globale des travaux d’amélioration
de la performance énergétique, méme si la réalisation doit étre étalée dans le temps, au contraire

d’une succession de gestes d’amélioration désordonnés et souvent inefficaces.

Les dispositifs actuels de soutien aux travaux sont calés «élément par élément » et visent
davantage des travaux ponctuels (d’ailleurs en progression constante) que les opérations de

réhabilitation globale.

Il s’agit de concevoir et de privilégier une amélioration de la performance énergétique en
appréhendant toutes ses composantes techniques et leurs interactions avec le batiment pour
s’assurer de son efficacité, de 'opportunité des investissement consentis, compte tenu d’un ratio
colit économique/gains énergétiques attendus (économies prévisionnelles) et de la pérennité des

ouvrages.
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Le programme de travaux ainsi concu doit pouvoir étre mis en ceuvre en une seule fois (rénovations
lourdes) ou, sous réserve du respect de la cohérence du projet, échelonné dans le temps

(rénovations partielles successives).

Dans cette perspective, le comité opérationnel propose que les professionnels élaborent en
concertation un ensemble de « bouquets de travaux » de référence, selon les modalités décrites a

larticle 4.3.2 ci-apres.

Par ailleurs dans un certain nombre de cas, des contraintes spécifiques rendent difficiles la mise en
ceuvre de réhabilitation d’importance : précarité énergétique, logements loués, copropriété : il

s’agit donc d’alléger au maximum ces contraintes.

3.2. FAVORISER LES REHABILITATIONS LOURDES ET LES TRAVAUX PERFORMANTS GRACE A
DES MECANISMES INCITATIFS PUISSANTS

Si les criteres de performance que doivent atteindre les batiments anciens ont été clairement fixés
par le Grenelle, le comité opérationnel a débattu des meilleurs indicateurs sur lesquels pourraient

s’adosser des mécanismes incitatifs.

Deux pistes se dégagent de ces échanges :

1- des bouquets de travaux, déclinés selon des niveaux de performances croissants et
permettant une généralisation des offres des professionnels ; ces bouquets combinent les
catégories d’isolation (toit, murs, sol), le remplacement des fenétres ou du chauffage, et
éventuellement l'installation d’équipements d’énergie renouvelables. Ce sont des obligations
de moyens, avec des criteres minimum de performance pour chaque type d’équipement, de

matériaux ou d’ouvrage.
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2- un gain exprimeé :

- soit en classes de DPE, qui permettrait une approche en gain global et une bonne
compréhension par les particuliers, sous réserve que soient dépassées les limites
actuelles du DPE, notamment pour les batiments antérieurs a 1948, et que soit
résolu la difficulté soulevée par le fait que le classement d’'un batiment ne tient pas
compte de sa situation en zone climatique: compte tenu des différences de
températures variables entre lextérieur et lintérieur, lisolation d'un méme
batiment devra étre plus importante dans le nord que dans le sud, et, a contrainte

égale, le colit permettant de sortir d’une classe sera alors supérieur dans le nord ;

- soit en pourcentage de kWhep/m2, qui assurerait une égalité de traitement pour la
majorité du parc, a 'exception de ceux qui consomment déja peu et pour lequel il est
de plus en plus difficile de gagner des kWh. Le calcul de ce gain suppose une étude

thermique (un « audit ») plus complete que celle conduisant au DPE.

Dans un premier temps, on pourrait adosser les mécanismes incitatifs aux bouquets de
travaux et aux audits ; la possibilité d'utiliser un gain de classes du DPE ne serait ouverte

que dans un second temps, lorsque le DPE sera fiable pour tous les types de batiments.

3.2.1. Pour le logement, mise en ceuvre d’un éco-prét a taux zéro adossé a des
gains significatifs en performance globale du batiment, sur le modéle

allemand

‘12> L : Mettre en ceuvre un « éco-prét a taux zéro ».

Ce prét a taux nul pour I'emprunteur, qu’il soit propriétaire occupant ou bailleur, sera attribué par
les banques. La bonification du taux et la rétribution de la banque s’effectueront par I'Etat selon

des modalités a définir.
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Le montant maximum de 'emprunt doit étre élevé, voire non plafonné, notamment pour tenir
compte des travaux induits (par exemple reprise des revétements muraux et des installations

électriques + ventilation en cas d’isolation).

La durée de I'emprunt doit étre longue et correspondre aux temps de retour prévisionnels
d’amortissement des travaux a réaliser, soit 10 a 15 ans. Le montant maximum devrait étre formaté
pour financer les travaux de réhabilitation lourde : son plafond, s’il existe, pourrait ainsi étre fixé a
25 ou 30 k€. Des garanties de remboursement devraient étre apportées, notamment pour les

meénages aux revenus modestes (par exemple par le FGAS).

Le mécanisme de mise en ceuvre par les banques doit étre simple. La définition des exigences sur
les travaux doit pouvoir étre définie a priori en s’appuyant sur les indicateurs visés ci-dessus. La
réalité des engagements pris par I'emprunteur doit étre apportée a I'organisme préteur : factures en
cas de bouquets de travaux, attestation du bureau d’étude ayant réalisé l'audit ou DPE du
diagnostiqueur avant et apres les travaux. Des sanctions sont a prévoir en cas de non réalisation

des travaux dans un délai donné.

Le dispositif de ce prét est adossé « a la pierre » (résidence principale, louée ou secondaire) et non
« & la personne » ; il est indépendant du mécanisme de prét a taux zéro offert actuellement aux
primo accédants pour l'acquisition d’'une résidence principale, y compris dans la phase de

verdissement du PTZ actuellement envisagée.

Destiné aux travaux de réhabilitation lourde, il completera le dispositif actuel de préts attaché au
livret développement durable (LDD), bien adapté aux travaux de rénovations légeres. Pour réduire
le cofit pour I'Etat de la bonification du prét, il pourrait d’ailleurs étre adossé sur la ressource

collectée par le LDD, dont le taux est inférieur aux taux du marché.

Ce prét ne doit pas étre cumulable avec le dispositif régit par l'article 200 quater du Code Général
des Impots relatif au crédit d'imp6t pour les dépenses d’équipements de I'habitation principale en

faveur des économies d’énergie et du développement durable.

Dans le cas d’un projet particulierement performant, le prét pourrait étre associé a une subvention
ou donner lieu, sur le modele allemand, a un bonus deés lors qu’est attestée I'atteinte de I'objectif
initial. Un tel systéme pourrait cibler en priorité les réhabilitations lourdes dans les batiments

consommant plus de 450 kWhep/m2.an (classe G du DPE quand il est fiable).
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3.2.2. Pour les aides financiéres sur les travaux de réhabilitation lourdes

‘13> Pour la réalisation de travaux importants, conditionner I'octroi des aides a des

critéres de performance énergétique.

Il s’agit en particulier d’inscrire de facon plus systématique le principe d'économie d'énergie dans
les opérations qui, par leur importance, comprennent des éléments de projets d'entretien et de
rénovation susceptibles de modifier la performance énergétique du batiment, sans pour autant
exclure des dispositifs d’aide des opérations plus légeres et ciblées (accessibilité aux personnes a

mobilité réduite, adaptation au vieillissement, améliorations des équipements sanitaires).

3.2.3. Pour les batiments tertiaires, mettre en place un systeme incitatif de
taxe/exonération

‘14> L : Mettre en place pour le tertiaire un systéme :

- de taxation des consommations d’énergie des batiments ;

- et d’exonération de cette taxe pour ceux qui s’engagent dans des

actions fortes d’amélioration de lefficacité énergétique.

Inspiré du modele développé en Suede pour l'industrie, ce systéme alternatif permettrait une
taxation des consommations énergétiques des batiments tertiaires fondée sur le principe d'une
contribution énergie climat (taxe au kWh/m2.an, éventuellement au dessus d’un certain seuil, pour
toutes les énergies non renouvelables consommées, dont le montant pourrait étre fixe, pour les

combustibles fossiles, a '’équivalent de 277 €/tCO2) ;

Les produits de cette taxe seraient en totalité affectés aux dispositifs de soutien public aux travaux

de maitrise de I’énergie.

La proposition, couplée aux dispositifs d’aides décrits en 3.2.4 et 3.4.2, s’inscrit dans I'idée générale

de « bonus / malus écologique ».
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Evidemment, si une contribution énergie climat généralisée venait a étre mise en place, la

proposition du comité opérationnel serait a réexaminer.

En outre, la compatibilité de la mesure de taxe/exonération avec la directive communautaire
2003/96/ CE du 27 octobre 2003 relative a la taxation des produits énergétiques (transposée dans
la loi de finances rectificative 2007) doit étre validée.

Si cette mesure est possible, elle permettra une amélioration globale des performances moyennes
du parc et complétera la mesure spécifique d’obligation de travaux pour les batiments les moins
performants décrite au paragraphe 5.

Une telle mesure permettrait aussi, de soutenir ceux qui agissent (en complément des dispositifs de
financement) et d’envoyer un signal clair sur le carbone, tout en préservant la compétitivité des

entreprises.

Les mesures ouvrant droit a 'exonération peuvent étre déterminées par accords de branchess,

conclus avec les organisations de propriétaires et les syndicats professionnels.

Elles doivent évidemment permettre d’aller plus loin que la réglementation en vigueur.

Elles peuvent par exemple recouvrir :

- la mise en ceuvre de bouquets de mesures ;

- des mesures, a temps de retour inférieur a 3 ou 4 ans, préconisées dans un audit

préliminaire ;

- la mise en place d’'un systéme de management environnemental.

3 Les obligations ne seront, par exemple, pas les méme pour un coiffeur ou pour une entreprise gérant un
grand parc de batiments.
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Doivent étre pris en compte les investissements améliorant la performance énergétique (dont
I’éclairage, les process ou le parc informatique, qui représentent dans le tertiaire des charges
importantes), ainsi que, le cas échéant, ceux relatifs a la gestion de 'eau et des déchets, les

entreprises concernées devant rendre compte a I’Etat des actions effectuées.

Le dispositif pourrait étre mis en place pour une premiere période de quatre ans (2009 — 2012).

Les modalités de définition de la taxe sont a préciser : la taxe peut étre due par le propriétaire, sur
la base, par exemple, des consommations indiquées par le DPE, ou par le locataire, sur la base des

consommations réelles, ou selon une répartition a définir.

Il est apparu en pratique au comité que si le dispositif reposait sur le propriétaire, une négociation
pourrait s'instaurer entre le propriétaire (qui par hypothése voudra répercuter la taxe sur le
preneur) et le preneur (qui voudra limiter ses charges a celles résultant de son activité propre) et
conduire a des accords négociés au cas par cas, tandis qu'une taxe imposée au preneur n'aura pas
d'effet fort sur la réalisation de travaux lourds d'amélioration des performances énergétiques du

batiment loué.

3.2.4. Pour les batiments tertiaires (et personnes morales propriétaires de

logements) : optimiser la mise en ceuvre des travaux d’efficacité
énergétique

‘15> L : Autoriser l'amortissement accéléré du coit travaux de rénovation, si la

performance thermique du batiment est significativement améliorée.

La mesure concernerait les travaux importants et performants, sur la base d’'un audit thermique
préalable, sous la forme de bouquets de travaux ou de gains de performance de 25 %, 50 % ou 75 %

des consommations.

Les criteres d’éligibilité restent a déterminer ; les interventions ne permettant pas d’atteindre un

seuil ou un gain de performance minimale seraient exclues.
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Le systeme doit également pouvoir bénéficier aux locataires qui, dans le tertiaire, réalisent souvent

les travaux.

Ce dispositif doit étre placé sous encadrement communautaire.

‘16> L: Moduler I'imposition des plus-values latentes d’'un immeuble cédé ou

apporté en fonction de leur performance énergétique.

Cette mesure concernerait plus particulierement les investissements immobiliers réalisés par des

sociétés faisant appel public a I'épargne (SIIC, SCPI, OPCI)

La taxation de la plus-value de cession a un taux réduit dont profitent actuellement les vendeurs
cédant leurs actifs a des sociétés de ce type permet a l'acquéreur de réduire le coiit de son
acquisition. L'économie ainsi réalisée par l'acquéreur pourrait étre utilisée a I'amélioration de la

performance énergétique du batiment acquis.

Ce régime fiscal est actuellement limité dans le temps. Il pourrait étre envisagé de le reconduire
aux fins de financement de travaux lourds d'amélioration de la performance énergétique par

I'acquéreur.

Le comité opérationnel a cependant relevé l'avis réservé de la DLF concernant en particulier le

suivi, qui doit étre encadré et le respect de 'encadrement communautaire.

‘17> Mettre en place un dispositif de cautionnement par IEtat de travaux de

réhabilitation des batiments tertiaires.

Il s’agira notamment de réorienter, en particulier, le Fonds de Garantie des Investissements de
Maitrise de I'Energie (FOGIME).

Créé par la BDPME et TADEME et géré par OSEO garantie, le FOGIME apporte aux PME une
garantie financiére supplémentaire aux crédits bancaires demandés par une entreprise en vue de

financer un projet de maitrise de I’énergie.
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Ce fond, qui dispose encore de capacités importantes, pourrait étre réorienté vers les opérations de
réhabilitation des batiments tertiaires, par exemple en intégrant 'approche en bouquets de travaux
pour les PME ou en élargissant son éligibilité, pour les opérations portant sur le batiment, a tous

les propriétaires et locataires du tertiaire.

3.3. PARALLELEMENT, OPTIMISER LES MESURES DE SOUTIEN AUX TRAVAUX LEGERS EN
ASSURANT LA COHERENCE D’ENSEMBLE

‘18> L : Pour l'isolation des parois opaques, étendre le crédit d’impot aux coits de

main d’ceuvre.

Il s’agit d’augmenter significativement le crédit d'impot pour l'isolation des parois opaques, qui

constitue les travaux les plus efficaces et pourtant les moins réalisés.

Plus globalement, on veillera a optimiser sans relache le rapport cofit - efficacité des aides

publiques accordées, notamment en terme d’euros publics par tonne de CO2 évités.

‘19> L : Etendre le crédit d’impot aux bailleurs.

Il s’agit d’inciter les propriétaires, personnes physiques, a réaliser des travaux d’économie d’énergie
dans les immeubles qu’ils donnent en location: un signal fort leur sera ainsi donné,
indépendamment de leur revenu, et les critéres de performance du 200 quater pourront donc
s’appliquer aux travaux entrepris. Ce crédit d’impo6t serait exclusif de I'imputation sur le déficit
foncier pour les bailleurs qui en bénéficient. L’extension doit aussi s’appliquer aux bailleurs soumis

au micro foncier.

Le comité a eu un avis partagé sur 'extension du crédit d'impo6t aux résidences secondaires.

‘20> L: « Verdir » le crédit d’impoét « intéréts des emprunts pour P’acquisition d’'une

résidence principale ».

Rapport d’étape — Janvier 2008 - Page 41 sur 93



GRENELLE DE L 'ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

Un dispositif d’aide a 'accession a la propriété prévu dans la loi en faveur de travail, de I’emploi et
du pouvoir d’achat (loi TEPA) permet aux détenteurs d'un crédit immobilier contracté pour
Pacquisition d'une résidence principale de bénéficier, au titre des cinq premieres annuités de

remboursement de ce crédit, d'un crédit d’impo6t sur le revenu.

La mesure proposée vise a compléter ce dispositif par lattribution dun avantage fiscal
supplémentaire aux acquéreurs de logements existants qui satisfont au préalable des critéres élevés
de performance énergétique (qui évolueront au fur et a mesure de la réglementation thermique
applicable pour les batiments existants - voir paragraphe 4.3.4) ou qui font l'objet, apres

acquisition, de travaux respectant des exigences.

La cohérence de ce dispositif avec les autres mesures d’aide est a examiner, de maniére a éviter les

redondances.

Ce dispositif est le symétrique pour les batiments existants de celui qui peut étre mis en place pour

les constructions neuves.

‘ 21> L : « Verdir » le prét a taux zéro (PTZ) destiné aux primo-accédants.

Le prét a taux zéro est attribué aux primo-accédants sous condition de ressources par les banques

qui bénéficient d’'un crédit d'impot.

La mesure présentée prévoit la majoration du prét a taux zéro (PTZ) en cas d’acquisition d’'un
logement répondant a des critéres de haute performance énergétique, comme indiqué ci-dessus,
pour faciliter la prise en charge du surcoiit ou qui font I'objet, apreés acquisition, de travaux
respectant des exigences ; la cohérence de ce dispositif avec les autres mesures d’aide est également

a examiner.

Rapport d’étape — Janvier 2008 - Page 42 sur 93



GRENELLE DE L 'ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

3.4. MESURES SPECIFIQUES : LUTTE CONTRE LA PRECARITE ENERGETIQUE ET SOUTIEN
AUX PME

3.4.1. Permetire aux revenus les plus modestes de bénéficier des travaux

d’économie d’énergie pour lutter contre la précarité énergétique

Les inégalités liées a 'augmentation du cotit des énergies se sont encore aggravées au cours des
derniéres années : en témoigne la mobilisation croissante des fonds de solidarité a ’énergie pour le

reglement des impayés de factures énergétiques (chauffage, électricité et eau).

Les préoccupations environnementales et énergétiques doivent converger avec une dimension

sociale plus directement centrée sur les économies d’énergie et d’eau.

Le poste des charges d’exploitation des immeubles tend a augmenter d’autant plus rapidement
pour les ménages les plus fragiles qu’il concerne bien souvent les logements les plus dégradés et les

moins performants.

Lutter contre la précarité énergétique constitue ainsi un enjeu majeur de stabilité sociale et de
solidarité nationale. Cette précarité concerne les propriétaires occupants ou les bailleurs aux tres
faibles ressources qui sont dans 'impossibilité d’investir.

Ainsi, le comité opérationnel demande-t-il que la premiere action de soutien aux travaux

d’économie d’énergie porte sur les logements classés en G sur I'étiquette DPE.

Ce théme doit constituer une action majeure des premieres années et devra étre prolongé par
I’'examen du cas des locataires également aux ressources tres faibles, qui ne pourraient supporter
des augmentations de loyer, sans obtenir des gains substantiels immédiats sur leurs charges

d’énergie.

‘ 22> Mettre en place des dispositifs d’aide aux ménages a faible revenu :

- orienter les certificats d’économies d’énergie ;

- renforcer les aides de I’Anah.
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Dans cette perspective, le comité opérationnel met particulierement I'accent sur les deux thémes

suivants :

1- la mobilisation des fournisseurs d’énergie en ciblant une partie des obligations des CEE sur

les ménages défavorisés, selon les modalité décrites au paragraphe 3.5 du présent rapport ;

2- le renforcement et 'adaptation du dispositif d’aide de ’TANAH :
- le relevement des plafonds de ressources pour les propriétaires occupants et

corrélativement, de ’enveloppe budgétaire correspondante ;

- la prise en compte d’'une économie de charges pour un éventuel déplafonnement des

loyers conventionnés ;

- le déplafonnement des travaux ;

- I'extension/majoration des aides a 'ingénierie ;

- I'intervention renforcée en faveurs des copropriétés en difficulté ;

- la valorisation des OPAH et des PIG, en particulier en ce qui concerne le suivi et
lassistance techniques qu’elles sont susceptibles de mobiliser et d’optimiser sur un
périmetre d’intervention comme lieu privilégié du développement de partenariats
(indispensables dans les cas les plus complexes).

A ce titre, ’Anah a décidé de lancer des PIG expérimentaux, « précarité énergétique ».
Dans ce contexte, elle fiancera a 100%, a titre expérimental, des missions de repérage des
situations de précarité énergétique, d’évaluation thermique, d’élaboration des projets de

travaux et d’aide au montage financier d’animation locale du milieu professionnel.

Il s’agira ainsi de réduire le cotits des diagnostics, de sensibiliser les partenaires locaux et
de mieux quantifier la rentabilité des travaux et des aides nécessaires.
Limité, dans un premier temps, a quatre départements, cette démarche devrait pouvoir

étre généralisée grace a 'abondement d’une réserve budgétaire spécifique.
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Enfin, des méthodes innovantes d’intervention seront également développées dans le
cadre de l'appel a projets du PUCA sur le théme de la précarité énergétique auquel
s’associent ’Anah et TADEME.

- ’étude de la mise en place d’un dispositif de préfinancement, en partenariat avec les

institutions financiéres.

Ces deux mécanismes pourraient étre particuliérement ciblés sur les logements situés en classe G

du DPE ou consommant plus de 450 kWhep/m2.an.

Le Comité recommande par ailleurs les mesures d’accompagnement suivantes :

- mise en place de « micro-crédits énergétiques » en partenariat avec les institutions

financiéres, en accompagnement des expériences-pilotes en cours ;

- garantie par I'Etat de certains préts de maitrise de 1’énergie accordés aux ménages en
précarité énergétique, de maniere a mieux prendre en compte les contraintes attachées au
profil socio-économique, qui bien souvent réduisent de facto l'acces de ces ménages a
I'emprunt ;

- création de fondations type « Travaux du cceur ».

3.4.2. Soutenir plus spécifiquement les initiatives des PME

Les PME seront concernées par les mesures générales pour le tertiaire proposées dans le présent
rapport. Pour faciliter la mise en ceuvre de travaux de maitrise de I’énergie dans les plus petites

entreprises, un mécanisme spécifique de soutien est proposé.

‘ 23> L ou R : Favoriser les préts dédiés aux économies d’énergie pour les PME.
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Actuellement, les fonds collectés par le livret de développement durable (LDD) sont affectés pour
financer des préts aux particuliers pour la maitrise de ’énergie (objectif : 5 a 21% de la collecte),
des préts non affectés pour les PME (ex-CODEVI, objectif : 70 a 81% de la collecte), ou centralisés a
la CDC pour financer la BDPME (objectif : 9% de la collecte).

Il est proposé de verdir » la partie PME du livret de développement durable par exemple en
modifiant progressivement la répartition de I'utilisation de la collecte (par ex. 50% financement
PME classique, 50% financement de travaux d’économie d’énergie) tout en élargissant I’éligibilité

aux « éco-préts » des PME (y compris les agriculteurs).

Par ailleurs, deux idées supplémentaires ont été émises :
- dans le cadre de l'élargissement de la commercialisation du livret A a 'ensemble des
banques, le Comité recommande de réserver une part du financement ainsi mobilisable pour
les travaux d’efficacité énergétique ;
- I'idée de créer un crédit d'impot efficacité énergétique pour les batiments des PME, sur le
modeéle du crédit d'imp6t pour les particuliers, a été discutée et a fait I'objet d’avis partagés.

Cette proposition n’est pas reprise ici.

3.5. IMPLIQUER LES DISTRIBUTEURS EN RENFORCANT LE MECANISME DES CERTIFICATS

D’ECONOMIE D’ENERGIE (CEE).

Le comité opérationnel recommande d’augmenter significativement l'objectif des CEE pour la

prochaine période.

La mesure doit assurer un effet démultiplicateur, a cotit nul pour I’Etat et modéré pour le

consommateur.

Elle doit également dynamiser un véritable marché des CEE et, éventuellement, inciter de

nouveaux acteurs éligibles a mettre en place des actions et des financements significatifs.
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‘24> R : Renforcer sensiblement l'objectif 2009-2012 des certificats d’économie

d’énergie.

Il s’agit de consacrer une augmentation tres ambitieuse (270 a 540 TWh cumac), consistant a
multiplier d’'un facteur 5 a 10 les objectifs des certificats d’économie d’énergie (CEE) pour la

période 2009-2012 par rapport a la période précédente.

Pour le haut de la fourchette (540 TWh), si 'on considére que les fournisseurs répercutent
intégralement les cofits aux consommateurs, cela correspondrait au bout de trois ans a une

augmentation qu’il est possible d’estimer entre 5 et 10 % de la facture.

Cette augmentation pourrait s’accompagner (par la loi) d’un élargissement du nombre d’obligés (a
définir : distributeurs de carburants ? certains acteurs publics ?), par exemple si la mesure taxe/

exonération présentée en 3.2.3 n’était pas possible.

En outre, une partie du dispositif pourrait cibler prioritairement les logements sociaux (gisement
massif, facilement identifiable) et les ménages a faible revenu (dont ceux en situation de précarité
énergétique ou les copropriétés précaires et, parmi ceux-ci, d’abord les logements en classe G du

DPE ou consommant plus de 450 kWhep/m2.an).

D’autres cibles prioritaires sont susceptibles d’étre retenues (co-propriétés, tertiaire), mais il est

important de veiller a la simplicité d'un dispositif dont on souhaite amplifier I'objectif.

Deux modalités d’action sont envisageables :

- 'une, incitative : les actions menées sur la cible prioritaire retenue pourraient bénéficier

d'un coefficient bonus sur le nombre de kWh cumac attribués ;

- Pautre, fondée sur la contrainte : les obligés devront réaliser, sur le mode anglais, une partie

de leurs actions, par exemple 30 %, sur la cible retenue comme prioritaire ;
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Le retour d’expérience sur la premiéere période d’engagement du dispositif anglais montre que les
obligés ont tous réussi a satisfaire la contrainte sociale qui était de réaliser plus de 50 % de leurs
actions dans les foyers a bas revenu. Pour éviter certains écueils du dispositif anglais (cofits élevés
pour les obligés, repérage difficile des ménages), on pourra s'appuyer sur les structures liées aux
fonds sociaux pour le logement. Le dispositif CEE pourrait ainsi prévoir un équivalent CEE pour

toute participation financiére a ces fonds, a I'image du fonds de formation des acteurs du batiment.

Enfin, le dispositif actuel prévoit que l'attribution de CEE est ouverte a toute personne morale dont
Paction permet la réalisation d’économie sous réserve que soit atteint un seuil minimal de 1iMWh
cumac. Ce seuil peut étre atteint par les personnes éligibles se regroupant et désignant I'une d’entre

elles ou un tiers qui obtient pour son compte les CEE correspondants.

Il apparait donc qu'un potentiel de CEE valorisables est susceptible de contribuer au financement
de politiques globales dés lors quun tiers partie prenante (collectivités, établissements bancaires,
syndicats de copropriété, Anah, etc.) serait en mesure d’agréger les économies segmentées réalisées

au titre de ces politiques en périmetre opérationnel (OPAH, PIG, etc..) ou en secteur diffus.

En tout état de cause, il conviendrait de modifier les modalités du dispositif actuel pour le

permettre, et le comité recommande d’encourager ces actions collectives de consolidation des CEE.

Rapport d’étape — Janvier 2008 - Page 48 sur 93



GRENELLE DE L 'ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

4. VERS UNE GOUVERNANCE PLUS EFFICACE

4.1. LEVER LES BLOCAGES ET FACILITER LES PROCEDURES INCITATIVES AUX ECONOMIES
D’ENERGIE

4.1.1. Rendre plus attractifs les travaux pour les propriétaires bailleurs et les

locataires

4.1.1.1. Logements

Il s’agit de permettre au propriétaire bailleur qui investit dans des travaux d’économie d’énergie de
récupérer une partie de son investissement, alors que c’est le locataire qui au premier chef,

bénéficie d’'une réduction de ses charges de consommation.

L’objectif consistant a aboutir a des accords "gagnant - gagnant" est unanimement partagé.

La loi du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le logement permet de déroger au
décret du 29 aofit 1987 fixant la liste des charges récupérables, par accords collectifs locaux entre
un bailleur et une association de locataires, conclus conformément a l'article 42 de la loi du 23

décembre 1986, dés lors qu’ils favorisent la prise en compte du développement durable.

Il faut encourager de tels accords collectifs, mais il faut aller plus loin.

Pour faciliter un accord entre un propriétaire et un locataire, il pourrait étre explicitement prévu la

possibilité d'une récupération partielle de 'amortissement de I'investissement dans les charges.

Dans cette perspective, il conviendrait d’ajuster la rédaction de 'article 6 alinéa a (portant sur les
travaux réalisés par le locataire) et de l'article 17 alinéa e (portant accord pour une majoration de

loyer a la suite de travaux) de la loi du 6 juillet 1989.

Le comité opérationnel considére cependant nécessaire d’approfondir les modalités d’application
d’une telle mesure pour s’assurer du respect de 'équilibre des charges et droits de chaque partie,

lequel suppose en tout premier lieu de s’assurer de garanties de résultat.
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Différentes pistes exploratoires sont susceptibles de parfaire la sécurisation d’un dispositif de sur-

loyer / éco-charge :
- garantie pour le locataire : calcul du sur-loyer un an apres la mise en ceuvre des travaux ;
- et/ou expérimentation sur 100 a 1000 logements de la mise en ceuvre du sur-loyer ;
- intervention d’un tiers qui garantit la performance énergétique, soit par un audit faisant foi

entre les parties, soit par un service d’efficacité énergétique ou un contrat de performance

énergétique (voir paragraphe 4.2).

‘ 25> L ou R : Préparer un mécanisme répartissant entre propriétaires et locataires le

cott des travaux avec garantie d’efficacité énergétique.

4.1.1.2. Tertiaire

Dans le tertiaire, la liberté du contrat de location est tres large. Les baux sont généralement conclus

sous forme de baux commerciaux.

Sauf dispositions contraires du bail, le bailleur a en charge les gros travaux de l'article 606 du Code
Civil et les travaux de mise en conformité avec la législation future. Toutefois, dans les baux de type

"investisseurs", ces obligations sont basculées sur le preneur.

Par ailleurs, les dépenses énergétiques de 1'ensemble immobilier sont généralement répercutées

dans les charges ou réglées directement par les preneurs aux fournisseurs d'énergie.

En conséquence, les travaux d'amélioration de la performance énergétique seront, soit réalisés
volontairement par les propriétaires pour rendre leur batiments plus attractifs a la location ou par
les preneurs, pour réduire leurs charges directes, ce quelles que soient les dispositions du bail, soit
réalisées du fait d'une contrainte légale, par le bailleur ou le preneur, selon les dispositions du bail
régissant la charge des travaux de l'article 606 du Code Civil ou de mise en conformité avec la

législation ou les prescriptions administratives.
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Les locataires considérent que les travaux réalisés par le propriétaire ne doivent pas étre répercutés
sur eux, car ces travaux « enrichissent » le propriétaire. Le locataire peut amortir fiscalement les
travaux qu’il réalise, a condition que les équipements qui doivent revenir au propriétaire lui soient

remis en fin de bail ou apres ’'achévement des travaux.

Le comité estime que les parties au contrat devront négocier librement la répartition des travaux
d'amélioration énergétique, le DPE amélioré constituant une base de départ essentielle a la qualité

de cette négociation.

En revanche, il est essentiel, compte-tenu de la durée des baux commerciaux de 9 ans, d'aider les
propriétaires et leurs futurs locataires a négocier les conditions du contrat dans la transparence, en

veillant a ce que les obligations a venir soient claires et quantifiées.

4.1.2. Favoriser la décision de travaux dans les copropriétés de logements

Le comité opérationnel a identifié quatre améliorations possibles :

4.1.2.1. Régles de majorité des décisions

Les travaux d’économie d’énergie font partie de la liste des travaux relevant de la majorité de
larticle 25 de la loi du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété, c'est-a-dire ceux pour

lesquels la majorité des voix de tous les copropriétaires est requise.

Cette situation conditionne I'adoption des travaux a la présence de 'ensemble des copropriétaires

en assemblée générale.

Cependant lorsque la majorité de l'article 25 n’a pas été atteinte, et sous réserve que le projet ait
recueilli au moins le tiers des voix de tous les copropriétaires composant le syndicat, ’assemblée
peut immédiatement procéder a un second vote et a 'adoption éventuelle du projet a la majorité

des copropriétaires présents ou représentés.

Dans ces conditions, le comité opérationnel ne préconise aucune modification des regles de
majorité, mais recommande une révision du texte de l'article 25-g afin de redéfinir la liste des

travaux visés et d’augmenter la période d’amortissement des travaux de référence.
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‘26> L : Allonger la durée d’amortissement des travaux d’économie d’énergie visée a

Particle 25-g de 1a loi du 10 juillet 1965 fixant le statut de copropriété et revoir la liste

des travaux considérés.

4.1.2.2. Statut des fenétres

Les fenétres jouent un réle majeur dans l'amélioration de la performance énergétique de

I’enveloppe d’un batiment, individuel ou collectif.

Les copropriétés ont la possibilité juridique de les classer dans les parties communes visées a I’état
descriptif de division et au reglement de copropriété, ce qui permet de les modifier collectivement

en cohérence.

Mais un classement systématique des fenétres au titre des parties communes poserait des
difficultés majeures touchant au transfert de propriété, ainsi qu'a la prise en charge par la

copropriété de 'entretien et de ’'aspect intérieur.

Il convient donc plutét de considérer les fenétres et les systémes d’occultation extérieurs
(persiennes, volets) comme constituant une « partie privative d’intérét commun », susceptible de

décisions collectives par 'assemblée générale des copropriétaires.

‘27> L: En copropriété, créer un statut spécifique pour les fenétres qui seront

classées comme « partie privative d’intérét commun ».

Dans le cas des batiments tertiaires en copropriété, il conviendra, d’'une maniére générale, de
veiller au respect de contraintes spécifiques qui pourraient naitre notamment des reglements de

sécurité des ERP.
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4.1.2.3. Financement des travaux de la copropriété

Dans la perspective de constituer une enveloppe financiere suffisante pour réaliser des travaux

importants, le comité opérationnel a débattu des deux alternatives suivantes :

1- faciliter ou rendre obligatoire la constitution par les copropriétaires d'un fonds a partir de

provisions ou d'une épargne attachés au lot.

Il est cependant rapidement apparu que le placement financier des crédits correspondants au
montant des fonds constitués entrainerait des difficultés de gestion importantes lors de la
vente d’un lot.

De surcroit, les copropriétaires sont en général réticents a constituer une réserve qu’ils ne

maitrisent pas et qu’ils ne pourraient pas récupérer au moment de la vente de leur lot.

Compte tenu de ces éléments, le comité opérationnel n’est pas parvenu a un consensus pour

conférer un caractere obligatoire a une telle mesure.

En tout état de cause, le comité opérationnel conditionne le principe de la constitution, méme
volontaire, de telles provisions a la définition préalable d'un programme précis et dun

calendrier prévisionnel de travaux qui devront y étre expressément attachés ;

2- le financement par 'emprunt contracté par la copropriété ou par les copropriétaires.

A ce titre, sont remarquables les préts de type collectif permettant de désolidariser les
copropriétaires de la dette par I'intermédiaire d'un organisme caution.
Cependant, le copropriétaire qui peut individuellement bénéficier d'un prét plus avantageux

doit pouvoir toujours I'utiliser.

Enfin, une attention particuliére doit étre portée sur les immeubles en copropriété accueillant
des logements et des activités, de facon a ce qu'un propriétaire d’'un logement ne soit pas obligé
d’emprunter pour réaliser des travaux communs, alors que la propriété du local d’activité est
en mesure de provisionner. Un systeme complémentaire consiste dans le remboursement par

le biais d’'une redevance, en accord avec un opérateur énergétique.
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4.1.2.4. Comptage de la chaleur

Aux compteurs ont été substitués des répartiteurs électroniques fiables, qui permettent d’informer

justement les occupants : des gains de 15% ont été constatés.

L’obligation d’installation permettant de déterminer la quantité de chaleur fournie a chaque
logement situé dans un immeuble chauffé collectivement est obligatoire (sauf exceptions) depuis la

loi du 29 octobre 1974 relative aux économies d'énergie.

Ce principe a regu récemment le soutien de la directive 2006/32/CE relative a 1'efficacité
énergétique, qui, dans son article 13 "Relevé et facturation explicative de la consommation
d'énergie", dispose que "dans le cas d'un nouveau raccordement dans un nouveau batiment ou
lorsqu'un batiment fait l'objet de travaux de rénovation importants au sens de la directive

2002/91/CE, de tels compteurs individuels a prix concurrentiel doivent toujours étre fournis."

Cependant, le comité opérationnel note que le texte d’application (article R. 131-3 du CCH) est
inapplicable dans sa rédaction actuelle, compte tenu de l'inadaptation et de 'obsolescence des

références de calcul retenues. Il invite a y remédier sans délai.

‘28> Rendre opérationnelle I'obligation de comptage de la chaleur en révisant

P’article réglementaire concerné.

4.1.3. Les copropriétés du tertiaire

Elles ne posent de probleme particulier pour les prises de décision.

La notion de partie privative d’intérét commun proposée pour les copropriétés de logements est
aussi intéressante, a condition que les autres contraintes (notamment de sécurité dans les ERP)

soient prises en compte.

Dans le tertiaire, les entreprises ont la possibilité de provisionner dans leurs comptes et sont donc

opposées a la constitution de réserves communes.
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Le comptage de la chaleur est plus complexe a mettre en ceuvre que dans les immeubles de
logements, du fait de la diversité des activités et des types de consommation. Les gains a en
attendre doivent étre supérieurs aux colits d’installation et/ ou d’exploitation. Pourtant, et
notamment quand il s’agit de consommations d’électricité, la pose de compteurs peut étre tres

rentable.

4.1.4. Entretien et inspection des chaudiéres

Il s'agirait de rendre obligatoire pour 1'occupant un entretien annuel de sa chaudiére, ainsi qu'une

inspection de I'installation de chauffage dans son ensemble pour les chaudiéres de plus de 15 ans.

Cette mesure utile constituerait une transposition ambitieuse de la directive sur la performance

énergétique des batiments.

4.1.5. Dispositions relatives a 'urbanisme et au patrimoine

e Certaines dispositions peuvent constituer un obstacle ou une géne aux travaux d’économie

d’énergie.

A T'issue du 1er choc pétrolier, le principe d'une déductibilité de 5% de la surface hors ceuvre brute

(pour calculer la surface hors ceuvre nette) a été introduit.

Compte tenu du renforcement des exigences de performance requises et de I'inexistence actuelle
d’isolants minces suffisamment efficaces, une isolation de I'enveloppe d’épaisseur supérieure a 100

mm s’impose couramment tant a 'extérieur qu’a 'intérieur des batiments.

Dans les batiments existants situés dans une zone du plan local d’urbanisme ou un coefficient
d’occupation des sols existe ou bien si la SHON est limitée , le renforcement de I'isolation de petites
pieces ou la réalisation d’une isolation par l'extérieur peut nécessiter de dépasser les 5% et
atteindre 7 ou 8%

Aussi, une augmentation du taux de 5% doit étre envisagée, sous réserve que le lien avec la

performance énergétique soit établi.
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Cette déduction, actuellement réservée a 'habitat, devrait étre étendue au tertiaire sous les mémes
réserves, compte tenu de l'importance du référentiel SHON dans la valorisation des actifs

immobiliers pour les propriétaires.

‘ 29> R : Assouplir le calcul de la SHON dans le cas d’une isolation renforcée.

e L’isolation par l'extérieur, qui, dans certain cas, peut s’avérer une solution pertinente pour
réduire les ponts thermiques lorsque les caractéristiques architecturales du batiment 'autorisent,
peut se heurter a des difficultés lorsque s’impose le respect de regles d’alignement, de limite

séparative ou de marge de reculement fixée par le plan local d’urbanisme.

Il convient de faciliter alors le surplomb du domaine public par I'isolation du batiment au dessus
d’un gabarit a respecter, ou bien d’examiner avec la collectivité propriétaire du domaine public la
possibilité de modifier I'alignement sur un linéaire de batiments susceptibles d’étre concernés par

l'isolation par I'extérieur.

Le code général de la propriété des personnes publiques prévoit des dispositions permettant des
autorisations d’occupation en élévation du domaine public ou la sortie d’une partie de ce domaine
par déclassement. Les procédures pourraient étre facilitées.

La pose d’un isolant en limite séparative avec la propriété voisine est encore plus délicate et ne peut

résulter que d'un accord entre voisins.

‘30> L : Faciliter l’isolation par P'extérieur d’un batiment en limite séparative de la

voie publique ou d’un fonds voisin.

e Dans les secteurs de protection des monuments historiques ou des sites, il est important de
pouvoir concilier a la fois cette protection et la possibilité d’installer des équipements d’énergie

renouvelable susceptible de modifier 'aspect extérieur des constructions.
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Cependant la sauvegarde du patrimoine de qualité architecturale peut d’'une part conduire a
I'imposition de restrictions draconiennes en vue de protéger l'intégrité esthétique d’'un batiment ou
d’'un périmetre donné et d’autre part requérir une attention particuliere sur la compatibilité de
projets de travaux avec les techniques de construction anciennes ou originales caractéristiques des

ouvrages.

Des partis pris ou la crainte de choix techniques inappropriés conduisent ainsi a des nombreux
blocages et incompréhensions, sans finalement qu'une définition d’orientations claires et partagées

et la recherche d’un développement de solutions techniques consensuelles ne soient engagées.

Le comité opérationnel recommande la conduite d'une large concertation entre les professionnels,
les industriels et les représentants des services en charge de la conservation du patrimoine en vue

d’aboutir a des instructions opérationnelles partagées par 'ensemble des intervenants.

‘3]> Metire en ceuvre des instructions opérationnelles permettant a la fois de

sauvegarder le patrimoine et de réaliser des travaux d’amélioration de la

performance énergétique.

4.2. SERVICES D’EFFICACITE ENERGETIQUE ET CONTRATS DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

Les services d’efficacité énergétique, peu développés dans le résidentiel privé, conduisent a une

maitrise des consommations d’énergie, garantie par contrat entre le propriétaire et un opérateur.

Dans les contrats de performance énergétique, une consommation de référence (situation de base)
est établie, ainsi qu'un engagement de performance énergétique. L’'opérateur assure des services
d’efficacité énergétique et, le plus souvent, réalise des travaux d’amélioration du batiment et/ou

des équipements. Un organisme financier peut intervenir.

Ces outils économiques ont I'avantage de pouvoir apporter une garantie de résultat, connu a
Pavance. Ils nécessitent pour les propriétaires de logements privés, non professionnels, de faire
jouer la concurrence, de bien étudier les propositions et de savoir apprécier les engagements qu’ils

prennent.
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Pour soutenir le développement du marché des services d’efficacité énergétique, il conviendrait de
les promouvoir systématiquement dans les communications publiques.

Par ailleurs une expérimentation sur des logements individuels privés pourrait étre mise en ceuvre
(500 logements).

Enfin, une assistance a maitrise d’ouvrage pourrait étre mise en place, en particulier pour les

copropriétés.

‘32> Favoriser et promouvoir le recours aux services d’efficacité énergétique et aux

contrats de performance énergétique.

4.3. MESURES D’APPUI

4.3.1. Améliorer la lisibilité des dispositifs de soutien

‘33> R : Renforcer périodiquement le niveau de performance énergétique exigé pour

toutes les aides financiéres qui y font référence.

Il s’agit de faire évoluer les criteres de performance exigés pour les aides financieres au fur et a
mesure que les exigences augmenteront portant sur les critéres de la réglementation thermique ou
des certificats d’économie d’énergie (qui fonctionnent comme une obligation minimale) pour les

batiments existants.

Il convient également que les divers référentiels de critéres techniques associés aux mesures

incitatives soient coordonnés et cohérents entre eux.

La réorganisation du MEDAD devrait favoriser cette mise en cohérence globale.

‘34> Donner une dénomination ou une labellisation commune aux dispositifs de

soutien.
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Par exemple, « éco-travaux » : crédit d'imp6t éco-travaux, préts éco-travaux, amortissement éco-
travaux..., ou bien « climat », « ambition climat », « objectif Planéte » « travaux énergie-
climat ».......

Cette disposition symbolique doit contribuer a en faciliter la lisibilité et ’appropriation.

Il est nécessaire d’engager sans délai ce chantier.

‘35> Mettre en ceuvre une communication « par cible » : propriétaire occupant,

bailleur ou locataire, maison individuelle ou immeuble collectif, logement ou

tertiaire notamment.

Les efforts de communication et de mobilisation des publics sur les économies d’énergie dans le
batiment doivent encore étre renforcés. Les campagnes confiées ces trois dernieres années par le
gouvernement a TADEME ont bénéficié d’atouts importants : inscrites dans la durée (3 ans),
concues dans une logique partenariale qui permet de démultiplier les messages. Les relais,
notamment le réseau des 350 conseillers des Espaces—info énergie ou le site internet de TADEME
(qui recoit plus de 30 000 visites par jour), ont permis de répondre aux questionnements des

publics suscités par ces campagnes.

Il apparait aujourd’hui nécessaire :

- d’augmenter les moyens consacrés a ces campagne et a ces outils, afin d’atteindre une

visibilité des messages a la hauteur des enjeux du Grenelle ;

- de veiller dans la mise en ceuvre de ces actions de communication a porter des messages
adaptés aux différentes cibles.

Il faut communiquer vers chaque cible (propriétaire occupant, bailleur ou locataire, maison
individuelle ou immeuble collectif, logement ou tertiaire, ménages a bas revenu ou en
situation de précarité énergétique...) en fonction des outils et des possibilités d’actions qui
leur sont offertes. Cette segmentation par cible des actions de communication doit
notamment reposer sur une politique partenariale avec les différentes parties prenantes

concernées.
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4.3.2. Bouquets de travaux

‘36> Constituer un ensemble d’offres globales sur la base de « bouquets de travaux ».

Il s’agira de définir des bouquets de travaux référents, fondés sur l’assemblage raisonné de
techniques concourants a satisfaire de maniere cohérente I’amélioration énergétique et le respect

des spécificités du batiment.

Le comité opérationnel recommande quun groupe d’expertise pluridisciplinaire, piloté par la
DGUHC et 'TADEME, soit constitué pour définir trés rapidement un ensemble cohérent de bouquet

de travaux.

Ces bouquets de travaux seront déclinés selon 'importance de gain thermique que leur bonne mise

en ceuvre devra garantir.

4.3.3. Conditions de contraction des emprunts

‘37> Signer un accord entre I’Etat et les banques pour prendre en compte les

économies d’énergie dans le calcul du taux d’endettement.

Les ménages accédant a la propriété sont souvent en limite de capacité d’endettement. Or la
mutation d’un bien est une situation privilégiée pour engager des travaux de réhabilitation lourde

du batiment.

Les travaux de maitrise de I’énergie permettant aux ménages de réaliser des économies sur leur
facture énergétique, celles-ci devraient étre intégrées dans le calcul du « reste a vivre » utilisé par
les banques pour déterminer la capacité maximale d’endettement. Les garanties évoquées au

paragraphe 3.2.1 devront étres reprises dans ces accords.
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4.3.4. Labels et certifications

Des labels ou des certifications commencent a se mettre en place pour la rénovation des batiments

existants :

- label BBC rénovation promu par 'association EFFINERGIE ;

- certification promue par la société Cerqual Patrimoine, filiale de I'association Qualitel, qui
réalise des audits de projets de rénovation de batiments, limités actuellement aux logements

collectifs.

Certaines de ces démarches peuvent concerner d’autres aspects du développement durable que les
économies d’énergie.

Pour afficher des objectifs nationaux plus performants que le simple respect de la réglementation,
le MEDAD arrétera un ou des labels (comparables aux labels HPE dans le neuf), des que la

réglementation thermique des rénovations importantes sera en place.

Ainsi une partie des rénovations pourra étre en avance sur la réglementation et atteindre les
objectifs recherchés a long terme. Il est donc souhaitable que les aides financieres préconisées ci-

dessus contiennent des dispositions incitatives en cohérence avec ces labels.

4.4. POLITIQUES TERRITORIALES

Le comité opérationnel souligne le role majeur des collectivités territoriales pour une déclinaison
au plus pres du terrain, a partir d’'un cadre national cohérent, de politiques adaptées et efficaces

d’amélioration de I'efficacité énergétique.

Cet objectif doit passer, d'un point de vue opérationnel, par la définition de pbles de compétence
locaux clairement identifiés et, sur le plan financier, par une contractualisation avec I'Etat ou

Paffectation d’'une partie de recettes de la fiscalité existante.

Les prochaines semaines seront consacrées a la conduite d’'une large concertation avec les

collectivités territoriales.
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Le comité opérationnel propose les pistes de réflexion suivantes :

- ouvrir la possibilité pour les collectivités locales de créer un « bonus / malus » sur les droits
de mutation en fonction de la performance énergétique du batiment vendu (par exemple :
droits de mutation réduits pour les meilleurs classes — pourquoi pas gratuit en classe A — et
augmentés pour les moins bonnes). Un tel mécanisme devrait étre a colit nul pour les

collectivités récipiendaires de ces droits de mutation (sur le modele de ’éco-pastille) ;
- dans le cadre d’une réforme générale de la fiscalité locale revendiquée par les collectivités

locales et annoncée par le gouvernement, étudier une modulation (qui existe déja) de la taxe

d’habitation en fonction de critéres de performance énergétique.

5. PREPARER POUR 2012 UNE OBLIGATION DE TRAVAUX

5.1. PRELIMINAIRES CONCERNANT LES OBLIGATIONS LORS DE TRAVAUX DE
REHABILITATION OU DE RENOVATION

a) La Directive 2002/91 du 16 décembre 2002 sur la performance énergétique des batiments
(transposée par la loi n® 2005-781 du 13 juillet 2005 relative aux orientations de la politique
énergétique et le décret n°2007-363 du 19 mars 2007) prévoit que les rénovations importantes des
batiments de plus de 1000 m2 doivent respecter des exigences de performance énergétique ;

l’arrété paraitra prochainement.

La France a prévu en outre qu'une réglementation complémentaire s’applique dans tous les autres
cas et garantisse, en cas de travaux ayant une incidence sur la performance énergétique dun
batiment, une amélioration de celle-ci. Un arrété du 3 mai 2007 définit des exigences minimales
sur les éléments, équipements et ouvrages installés ou remplacés, appelée réglementation

thermique « élément par élément ».

Le champ d’application des dispositions devra étre progressivement élargi (diminution de la
surface minimale de 1000 m2) et les exigences inscrites dans ces arrétés devront Eétre

périodiquement renforcées.
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Des exigences sur les quantités de gaz a effet de serre émises seront progressivement a ajouter pour

tenir compte des objectifs assignés sur ces émissions.

b) Pour permettre que ces réglementations affichent des exigences minimales sur les produits sans
porter atteinte aux regles européennes internes de libre échange, il conviendra que les directives
« performance énergétique » et « produits de la construction » soient rendues cohérentes par
I'instauration d’exigences européennes minimales sur les produits intervenant dans la performance

énergétique des batiments.

c¢) Le controle de l'application de la réglementation thermique « élément par élément » est
impossible ; sa bonne mise en ceuvre repose sur la sensibilisation des entreprises de travaux, en
particulier les artisans, qui peuvent devenir des « prescripteurs », au sens ou ils ont un role de

conseil éminent aupres de leurs clients.

Les rénovations lourdes faisant l'objet en général de permis de construire, la question de la
vérification de la performance rejoint celle concernant les constructions neuves pour lesquelles il
est envisagé de prolonger le DPE a I'achevement des travaux de construction par une attestation de
vérification envoyée a 'autorité ayant délivré le permis de construire (comme cela vient d’étre mis

en place pour l'accessibilité aux personnes handicapées et pour la prévention des séismes).

‘38> L : Créer une attestation de prise en compte de la réglementation thermique a

P’achévement de travaux soumis a permis de construire sur les batiments existants.

Cette attestation indiquera, a I'instar du régime concernant la construction neuve, que les éléments
de la construction mis en ceuvre correspondent aux données utilisées pour le calcul de la
réglementation thermique ; ultérieurement, le certificat attestera du respect de la réglementation

thermique.
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5.2. NECESSITE D’UNE CONNAISSANCE PREALABLE FIABLE DE LA PERFORMANCE

ENERGETIQUE

e La réalisation effective de travaux en importance et en nombre suffisants pour atteindre les
objectifs de réduction des consommations d’énergie et des émissions de gaz a effet de serre

nécessitera la mise en place ultérieure d'une « obligation a faire ».

Cependant, pour imposer des tels obligations, il est nécessaire de disposer au préalable d’une

connaissance fine des consommations.

La généralisation des DPE parait le moyen le plus approprié et le plus simple pour accéder a cette
connaissance, sous réserve que sa fiabilité soit améliorée, qu’il affiche des recommandations de
travaux estimés en euros, et que les diagnostiqueurs soient conduits a s’engager sur leurs constats

et leurs préconisations.

Cette généralisation s’effectuera d’abord par une incitation, puis par une obligation.

Elle concernera en particulier les copropriétés des immeubles disposant d’'un chauffage collectif et
permettra aux assemblées générales d’étre informées de la situation du batiment, des travaux

recommandés et des investissements a réaliser.

Le comité opérationnel souligne 'intérét pour les candidats acquéreurs ou locataires de pouvoir
disposer d'un acces au dossier de diagnostic technique (DDT) collectant 'ensemble des diagnostics
requis a la vente ou a la location dés la mise sur le marché du bien immobilier.

Cette disposition doit assurer une meilleure transparence et permettre une appréhension globale

de la qualité du bien immobilier.

‘39> Rendre obligatoire la fourniture du dossier de diagnostic technique dés la mise

sur le marché du bien (a la vente ou a la location).

Dans le méme esprit, il parait utile de généraliser les pratiques des meilleures sociétés foncieres

cotées qui rendent compte au marché de I'état énergétique des immeubles qu’elles détiennent.
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‘40> Rendre obligatoire la communication du bilan carbone des immeubles détenus

par les sociétés immobiliéres faisant appel public a ’épargne.

5.3. LES OBLIGATIONS DE TRAVAUX

La démarche préconisée consiste a inciter les propriétaires a réaliser des travaux d’économie
d’énergie, tout en affichant a moyen terme la perspective d’obligations de travaux si ces réalisations

ne permettent pas d’atteindre les objectifs affichés par le Grenelle.

Mais beaucoup de travaux ont été rendus obligatoires ou encouragés récemment (amiante, plomb,
termites, ascenseurs, accessibilité aux personnes handicapées, prévention des incendies et des
intoxications par le monoxyde de carbone, radon, mérule, bruit, etc...) et pesent sur les capacités

financieres des propriétaires et sur leur acceptabilité des contraintes.

Aussi toute perspective d’obligation nouvelle doit étre soigneusement pesée.

Le comité opérationnel a examiné plusieurs scénarii et a décidé qu’il était prématuré de déterminer
celui ou ceux a mettre en ceuvre, méme si ’'association des mesures 41 et 43 remporte ’'adhésion la

plus large.

Il lui apparait en tout état de cause nécessaire, par la réalisation d'une étude dans les meilleurs
délais, d’apprécier l'impact d’'une éventuelle obligation de travaux, notamment lors des
changements de mutation, sur le marché de I'immobilier. C’est au vu de cette étude qu’il faudra

choisir entre les propositions énoncées ci-apres.

Pour le tertiaire, I'obligation pourrait étre plus stricte que pour le logement dans le cadre du
systeme taxe / exonération. Si ce systeme n’était pas mise en ceuvre, 'obligation pourrait étre plus

rapidement instaurée.

Dans tous les cas, le comité opérationnel souligne la nécessité de tenir compte de la variété du parc
de batiments, de la valeur architecturale ou patrimoniale de certains d’entre eux et de leur grande

sensibilité aux modifications structurelles.
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Le comité recommande que des études complémentaires permettent, d’ici 6 mois, de choisir

P’option la plus efficace et d’envoyer ainsi un signal fort a tous les acteurs.

‘41> Rendre obligatoire la réalisation dans un délai donné des travaux permettant

d’éradiquer les batiments de classe G du DPE ?

Il convient bien évidemment qu'un DPE fiable, assorti d'une garantie de résultat, ait été

préalablement établi et que les distorsions de référence entre zones climatiques soient résolues.

Cette mesure permettra d’éradiquer les logements les plus consommateurs d’énergie apres une
phase d’incitation a y procéder. Elle devra s’accompagner d’aides puissantes apportées aux plus

modestes.

‘42> Rendre obligatoire la réalisation de travaux d’amélioration énergétique au

moment des mutations ?

La période d’acquisition d’'un bien immobilier est propice a la réalisation de travaux lourds qui
permettent de réduire significativement les consommations d’énergie et les émissions de CO2,

alors qu’'une succession de « petits » travaux risque de ne pas atteindre une grande performance.

Le nombre annuel d’acquisitions (800 000 environ) constitue dans cette perspective un potentiel
important, compte tenu des objectifs a atteindre. Une obligation de travaux peut alors étre mise en
ceuvre lors de l'acquisition d’un logement ou d’'un batiment dans un délai de 2 ans apres cette

acquisition.

La prise en charge des travaux est a mettre en regard de 'augmentation des prix des logements
depuis une dizaine d’années. La performance énergétique du logement doit étre de plus en plus un

élément de choix de 'acquéreur, compte tenu des travaux a réaliser ou des charges a supporter.
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Cependant cette obligation est difficile a mettre en ceuvre dans les immeubles collectifs ; elle aurait
par ailleurs des conséquences sur le marché de lI'immobilier, qu’il est difficile de quantifier

actuellement, mais avec le risque d’'une déstabilisation.

‘ 43> Obliger a mettre en ceuvre un bouquet de travaux de base ?

Des gains de l'ordre de 20 a 40% de la consommation d’'un logement peuvent étre obtenus en

réalisant :

- I'isolation des combles qui sont a 'origine de fuites importantes de chaleur, soit entre le
dernier niveau habitable et les combles non aménagés, soit si ceux-ci sont aménagés, en
renforcant lisolation sous la toiture: cela concerne principalement les maisons

individuelles ;

- le changement de la chaudiere : celles de plus de 20 ans sont standards (pas de basse

température, ni de condensation) et leur rendement est tres insuffisant ;

- la pose d'un programmateur qui permet de moduler I'allure de chauffe en fonction de

loccupation ou de la période de la journée.

Un étalement de la mesure d’obligation en fonction de I'ancienneté du batiment est recommandé

pour éviter une accumulation de travaux sur une méme période.

Le comité opérationnel souligne que le raccordement des batiments tertiaires existants a un réseau
de chaleur existant et utilisant un pourcentage d’énergie renouvelable doit étre encouragé, mais ne
peut étre rendu obligatoire du fait de la diversité des types de consommation de ces batiments,
ainsi que des difficultés techniques et des colits économiques des modifications qui seraient a

effectuer.
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‘44> Instaurer I’obligation de réaliser des travaux pour tous dans un certain délai ou

selon des classes successives ?

Donner de la visibilité a I'effort qui doit étre collectivement accompli, tout en donnant du temps
pour financer et réaliser les travaux ou en visant des batiments de classes énergétique de plus en

plus performante, est une possibilité.
Il pourrait s’agir de créer une obligation :

- étalée dans le temps : ce scénario rétablit « I’égalité nord/sud » ; mais il est de plus en plus
difficile a atteindre au fur et a mesure que le batiment est « bien classé », car les gains y font

appel a des techniques de plus en plus complexes et coliteuses (équipements d’énergie

renouvelables) ;

- visant d’abord les batiments les plus dégradés (classe G du DPE) puis progressivement les

classes suivantes.
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6. RECAPITULATIF DES ACTIONS

6.1. TEXTES LEGISLATIFS POUVANT ETRE INTRODUITS DANS LE PROJET DE LOI

GRENELLE 1

Logements :

‘18> L : Pour l'isolation des parois opaques, étendre le crédit d'imp6t aux cotits de main d’ceuvre.

‘19> L : Etendre le crédit d'imp6t aux bailleurs.

‘20> L: « Verdir » le crédit d'impdt « intéréts des emprunts pour I’acquisition dune résidence

principale ».

‘ 21> L : « Verdir » le prét a taux zéro (PTZ) destiné aux primo-accédants.

Tertiaire :

‘5> L : Généraliser le DPE lors des mises en location des locaux tertiaires.
‘6> L : Rendre obligatoire I'affichage du DPE dans les établissements privés recevant du public.

‘40> Rendre obligatoire la communication du bilan carbone des immeubles détenus par les

sociétés immobiliéres faisant appel public a 'épargne.
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Logements et tertiaire :

‘2> L: Obliger les diagnostiqueurs a transmettre : les DPE a un organisme désigné par I'Etat

(ADEME).

‘39> Rendre obligatoire la fourniture du dossier de diagnostic technique dés la mise sur le marché

du bien (a la vente ou a la location).

6.2. TEXTES LEGISLATIFS POUVANT ETRE INTRODUITS DANS LE PROJET DE LOI

GRENELLE 2

Logements :

‘12> L : Mettre en ceuvre un « éco-prét a taux zéro ».

‘26> L : Allonger la durée d’amortissement des travaux d’économie d’énergie visée a l'article 25-g

de la loi du 10 juillet 1965 fixant le statut de copropriété et revoir la liste des travaux considérés.

‘27> L : En copropriété, créer un statut spécifique pour les fenétres qui seront classées comme

« partie privative d’intérét commun ».
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Tertiaire :

‘14> L : Mettre en place pour le tertiaire un systéme :

- de taxation des consommations d’énergie des batiments ;

- et d’exonération de cette taxe pour ceux qui s’engagent dans des actions

fortes d’amélioration de 'efficacité énergétique

‘15> L : Autoriser I'amortissement accéléré du cofit travaux de rénovation, si la performance

thermique du batiment est significativement améliorée.

‘16> L : Moduler I'imposition des plus-values latentes d'un immeuble cédé ou apporté en fonction

de leur performance énergétique.

‘17> Mettre en place un dispositif de cautionnement par I'Etat de travaux de réhabilitation des

batiments tertiaires.
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Logements et tertiaire :

‘41> Rendre obligatoire la réalisation dans un délai donné des travaux permettant d’éradiquer les

batiments de classe G du DPE ?

‘42> Rendre obligatoire la réalisation de travaux d’amélioration énergétique au moment des

mutations ?

‘ 43> Obliger a mettre en ceuvre un bouquet de travaux de base ?

‘44> Instaurer 'obligation de réaliser des travaux pour tous dans un certain délai ou selon des

classes successives ?
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6.3. MESURES POUVANT ETRE RENDUES APPLICABLES SOUS 1 AN

‘1> Créer un observatoire de la performance énergétique des batiments.
‘3> Améliorer le contenu des recommandations de travaux du DPE.
‘4> L ou R : Limiter dans le temps la validité du DPE.

‘7> Inciter les acteurs immobiliers a indiquer la classe de DPE du bien dans toute publicité ou

annonce relative a la vente ou la location.

‘9> R : Favoriser I'utilisation d'un DPE « a I'immeuble » pour les ventes de lots d’'un batiment

chauffé collectivement.

‘13> Pour la réalisation de travaux importants, conditionner l'octroi des aides a des criteéres de

performance énergétique.

‘ 22> Mettre en place des dispositifs d’aide aux ménages a faible revenu :

- orienter les certificats d’économies d’énergie ;

- renforcer les aides de I’Anah.

‘ 23> L ou R : Favoriser les préts dédiés aux économies d’énergie pour les PME.

‘ 24> R : Renforcer sensiblement I'objectif 2009-2012 des certificats d’économie d’énergie.
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‘25> L ou R: Préparer un mécanisme répartissant entre propriétaires et locataires le cotit des

travaux avec garantie d’efficacité énergétique.

‘28> Rendre opérationnelle T'obligation de comptage de la chaleur en révisant larticle

réglementaire concerné.

29 R : Assouplir le calcul de la SHON dans le cas d’une isolation renforcée.

‘30> L : Faciliter l'isolation par I'extérieur d’'un batiment en limite séparative de la voie publique

ou d’un fonds voisin.

‘31> Mettre en ceuvre des instructions opérationnelles permettant a la fois de sauvegarder le

patrimoine et de réaliser des travaux d’amélioration de la performance énergétique.

‘32> Favoriser et promouvoir le recours aux services d’efficacité énergétique et aux contrats de

performance énergétique.

‘33> R : Renforcer périodiquement le niveau de performance énergétique exigé pour toutes les

aides financieres qui y font référence.

‘34> Donner une dénomination ou une labellisation commune aux dispositifs de soutien.

‘35> Mettre en ceuvre une communication « par cible » : propriétaire occupant, bailleur ou

locataire, maison individuelle ou immeuble collectif, logement ou tertiaire notamment.

‘36> Constituer un ensemble d’offres globales sur la base de « bouquets de travaux ».
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‘37> Signer un accord entre I'Etat et les banques pour prendre en compte les économies d’énergie

dans le calcul du taux d’endettement.

‘38> L : Créer une attestation de prise en compte de la réglementation thermique a 'achévement

de travaux soumis a permis de construire sur les batiments existants.

6.4. MESURES POUVANT ETRE RENDUES APPLICABLES SOUS 3 ANS.

‘8> L ou R: Conditionner l'octroi d’aides liées a I’énergie pour la rénovation des batiments

existants a la réalisation d'un DPE ou d’un audit énergétique.

‘10> Développer une méthodologie de calcul conventionnel de la performance énergétique pour

les DPE des constructions antérieures a 1948.

‘1]> Lancer les études nécessaires a I'estimation igeet conventionnelle des consommati

des batiments tertiaires.

NS
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ANNEXES
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ANNEXE 1

LETTRE DE MISSION
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ANNEXE 2

COMPOSITION DU COMITE OPERATIONNEL
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« RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

COMITE OPERATIONNEL

PRESIDENT : Philippe PELLETIER.

CHEFS DE PROJET : Alain JACQ (DGUHC) - Matthieu ORPHELIN (ADEME).

Avec le participation de Nicolas JEANNERET (Anah) et Mathieu WELLHOFF (ADEME)

SOUS-GROUPE HABITAT EXISTANT

PERSONNALITES :

Expert management
immobilier :

Michel JOUVENT (Délégué Général APOGEE).

Propriétaires :

Pierre MALLET (UNPI - Président de la chambre des

propriétaires de Versailles).

Locatairesz Consommateurs

Reine Claude MADER (Présidente de I’association CLCV -

Consommation, Logement, Cadre de vie).

Administrateurs de biens

Daniele DUBRAC (Présidente CNAB francilienne).

Bailleurs :

André YCHE ou Bernard THERY (Groupe SNI).
Yves DIEULESAINT (Groupe GECINA).

Diagnostics, audits :

Laurent VIGNEAU (société DEP — Groupe BATISANTE).

Secteur bancaire :

Jean-Claude VANNIER (Crédit Foncier).
Michel AUZET (Crédit Agricole).

Milieu professionnel :

Roger MAQUAIRE (Président du CAH).

Entreprise :

André COTTENCEAU.
(Suppléant : Jean-Marie CARTON).

Architectes :

Yves JEAN, PHI Architecture.
Laurent FISCHER, architecte associé d’Architecture-Studio.

Notaire :

Thierry DELESALLE.

Responsables de copropriétés :

Renaud DHONT (ARC).
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PERSONNALITES DU SOUS GROUPE HABITAT EXISTANT, SUITE :

Assurances :

Gérard ANDRECK (Président de la commission
développement durable de I’Association Francaise des

Assurances).

Collectivités territoriales :

Dominique GREMEAUX (Directrice des politiques urbaines
de la ville de Grenoble).

ONG:

Thierry SALOMON (Association NEGAWATT).

SOUS-GROUPE TERTIAIRE EXISTANT

PERSONNALITES :

FSIF Dorian KELBERG.
Fonciéres Jean Jacques LEFEBVRE (UNIBAIL-RODAMCO).
ICADE Marianne DE BATTISTI.

Property Management

Roger-Marc GAUDIOT (groupe NEXITY).

Sociétés de services

immobiliers :

Philippe QUERLEU (Président du Club Service d’Efficacité
Energétique).

Utilisateurs :

Michel GINOT (Directeur immobilier groupe THALES).

CNCC (centres commerciaux
):

Jean-Michel SILBERSTEIN.

Entreprise :

André COTTENCEAU.
(Suppléant : Jean-Marie CARTON).

Architecte :

Laurent-Marc FISCHER (Architecture —Studio).

Banques :

Michel AUZET (Responsable développement durable au
Crédit Agricole).

Juriste :

Véronique LAGARDE (Lefevre Pelletier et associés).

Assurances :

Gérard ANDRECK (Président de la commission
développement durable de I’Association Francaise des

Assurances).

Rapport d’étape — Janvier 2008 - Page 88 sur 93



GRENELLE DE L 'ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

ADMINISTRATIONS ET AGENCES

MIES (Mission Interministérielle de ’Effet de Serre).

DGUHC (Direction Générale de 'Urbanisme, de I’'Habitat et de la Construction).
DGEMP (Direction Générale de ’Energie et des Matieres Premieres).
DACS (Direction des Affaires Civiles et du Sceau).

DAPA (Direction de I’Architecture et du Patrimoine).

DLF (Direction de la Législation Fiscale).

DGTPE (Direction Générale du Trésor et de la Politique Economique).
DPPR (Direction de la prévention de la pollution et des risques).
DAEI (Direction des affaires économiques et internationales).

Le Haut commissariat aux solidarités actives contre la pauvreté.
ADEME (Agence de I'Environnement et de la Maitrise de I'Energie.
Anah (Agence nationale de I'habitat).

Commission relative a la copropriété : Monsieur le Président Pierre CAPOULADE.
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ANNEXE 3

TABLEAU RECAPITULATIF DES SOUTIENS FINANCIERS POUR LE LOGEMENT
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COMITE OPERATIONNEL
« RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

Rapport d’étape au ministre d'Etat, ministre de 'Ecologie, du Développement et de 'Aménagement
durables

présenté par

Philippe Pelletier,
Avocat,
Président de I'Agence nationale de I'habitat

PARTIE II
CONTRIBUTIONS DES MEMBRES DU COMITE OPERATIONNEL

Chefs de projet
Alain JACQ Matthien ORPHELIN
(DGUHC) , (ADEME)

Avec la participation de Nicolas JEANNERET (Anah) et Mathieu WELLHOFF (ADEME)

Janvier 2008
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Association APOGEE
Association des Responsables de Copropriétés (ARC)
Confédération de I’Artisanat et des Petites Entreprises (CAPEB)
Club de I’Amélioration de 'Habitat (CAH)

Conseil National des Centres Commerciaux (CNCC)
Consommation, Logement et Cadre de Vie (CLCV)
Confédération Nationale des Administrateurs de Biens (CNAB)
Conseil National des Centres Commerciaux (CNCC)
Crédit Agricole
Crédit Foncier
Direction des Affaires Economiques et Internationales (DAEI)
Direction de I’Architecture et du Patrimoine (DAPA)
Direction Générale du Trésor et de la Politique Economique (DGTPE)
Direction de la Législation Fiscale (DLF)

Fédération Frangaise des Entreprises Gestionnaires de services aux Equipements, &
I’Energie et a ’Environnement (FG3E)
Laurent-Marc FISCHER - ARCHITECTE
Yves JEAN - ARCHITECTE
Association NEGAWATT
NEXITY
Groupe SNI
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% ASSOCIATION APOGEE

Institut Francais du Management Immobilier

Paris, le 19 décembre 2007

NIREE, : Mil/VEF

Monsieur Philippe PELLETIER
Président des groupes opérationnels Habitat
et Yertiaire du Grenelle
Président de PANAH
¢/o LEFEVRE PELLETIER ET ASSOCIES
136, avenue des Champs-Elysées
75008 PARIS

Monsieur le Président,

Je vous transmets, comme convenu, quelgues observations et suggestions sur les propositions des
groupes Habitat et Tertiaire.

1.

I est suggéré de préciser, pour chaque mesure {cf. document du 7 décembre 2007) & quelles
cibles s’applique la mesure, et le nombre de logements concernés, ainsi que, si possibie les
consommations actuelles d’énergie.

Les cibles pourraient étre :
Individuel des propriétaires occupants,
Individuel locatif privé,
Individuel locatif institutionnel (s’y ajoutent par ailleurs les HLM et SEM),
Immeubles collectifs mono propriétaire privé (rares),
Immeubles collectifs mono propriétaires institutionnels (s’y ajoutent, par ailleurs, Ies
HLM et SEM), .
f. Immeubles en copropriété (et donc avec copropriétaires bailleurs et copropriétaires
occupants.
Il nous semble indispensable d’ajouter :
g. Les résidences secondaires (3 millions),
h. Les vacants (2 millions): méme si ceux-ci ne sont pas censés consommer
actuellement, certains sont potentiellement des logements 4 occuper.
Cette analyse par cible prendra un peu de temps, mais devrait grandement faciliter I'évaluation
économique des propositions ef permettraif également de faire, le moment venu, des
récapitulations par cible, de fagon a faciliter la communication.

oo o

3. Les certificats d’économie d’énergie

Actuellement, trés peu d’organismes y recourent : 4 ma connaissance 2 parmi les 200 adhérents
d’APOGEE!); le dispositif est trés mal connu, peu diffusé (volontairement ou pas); il est
extrémement important de faire un point complet sur ce dossier.

H\ ASSOCIATION APOGEE

11, boulevard Brune 75682 PARIS CEDEX 14 - Tél. : 01.40.44.90.64 - Fax : 01.40.44.85.11
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Plus généralement, nous constatons que les organismes bailleurs professionnels ont actuellement
beaucoup de difficultés a identifier les sources de financements et les aides possibles, alors, que
dire des personnes physiques | I y a un besoin patent de simplicité, de lisibilité et d’affichage
voire de regroupement des aides ; pourquoi pas de « ambassadeurs de I’efficacit¢ énergétique »,
comme il y a des « ambassadeurs du tri des déchetsn. APOGEE pourrait aider, le cas échéant, au
déroulement de cefte opération.

4. Un aspect majeur est la garantie de résultat: il faut analyser qui pourrait s’engager
réellement sur une économie de consommation (et, plus encore, sur une économie financiére)
aprés travaux. Il semble que ceci soit un point clé : les diagnostiqueurs font le diagnostic, les
entreprises font des travaus, les banquiers prétent de ’argent, PANAH verse des aides... mais
qui est prét & s’engager sur un véritable résultat, a Ja fois pour la réussite du Grenelle au
niveau de la collectivité, et pour le propriétaire qui va investir ?

5. Une premiére idée est de trouver un opératenr unigue qui fasse le diagnostic, identifie les
travaux, fasse réaliser les travaux, obtienne éventuellement les financements (préts et
subventions) et se rémunére sur les économies de consommations, sur une durée précise : il y
a 12 un véritable engagement de sa part. C’est ce que I’on peut appeler un contrat de
performance énergétique, établi sur la base d’une étude précise de la rentabilité effective,
assorti d’une gestion en foute transparence. Il nous semble d’ailleurs que I'étude de tels
contrats permettrait d’examiner réeflement, sur des cas concrets, selon différents « packs »
d’investissement, quelle est la rentabilité économique apparente, et de distinguer ce qui
rentable pour Pacteur économique aux conditions du marché et ce qui est au-deld, et qui
devrait étre, par conséguent, pris en charge par la collectivité,

Par exemple :
a. les travaux dont le temps de retour est inférieur 4 3 ou 5 ans : pas d’aide particuliére,
mais développement de I’information,
b. cc qui est au-deld de 5 ans de temps de retour (par exemple): aide réelle, car c’est a la
collectivité d’assumer ceife exigence.

6. Le contrat de performance énergétique. Nous vous transmettrons un document
complémentaire.

7. Dans le locatif, un aspect fondamental est d’ouvrir la possibilité au propriétaire de réimputer
tout ou partie de I’amortissement de 1’investissement sur le locataire ; mais, 13 encore, se pose
la garantie de résultat & offrir aux locataires : une véritable garantie de résultat serait de
prendre un engagement de réduction de la quittance globale, les économies de charges devant
étre suffisantes pour absorber I’amortissement de I’investissement et procurer un gain net
(& prix de I’énergie constant..) ; des modgles d’accord pourraient étre mis en place sur ces
bases, et nous pourrions y travailler.

Nous restons évidemment & votre disposition et nous vous prions de croire, Monsienr le Président, a
I'assurance de nos salutations distinguées.

Le Délégné Général
Michel JOUVENT e Jr

Ly
dL- \
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% ASSOCIATION APOGEE

Institut Francais du Management Immobilier

Paris, le 21 décembre 2007
NIREL : Mi)/VeF

Monsienr Philippe PELLETIER
Président des groupes opérationnels Habitat
et Tertiaire du Grenelle
Président de PANAH
c/o LEFEVRE PELLETIER ET ASSOCIES
136, avenue des Champs-Elysées
75608 PARIS

Monsieur le Président,

Faisant suite 4 notre premier courrier, je détaille ci-joint le contrat de performance énergétique
{page jointe).

La premiére cible pour ce type de montage est le collectif des institutionnels et HLM, avec unité de
décideurs. Le point juridique particulier est la nécessaire récupérabilité totale ou partielle de ce type de
contrat, dans la suite de la discussion du 19 décembre.

La seconde cible est la copropriété: il conviendrait d’examiner comment un tel contrat peut
s’appliquer dans le cadre de la loi de 65, avec la méme récupérabilité pour les copropriétaires bailleurs
que ci-desssus.

La troisidéme cible est la maison individuelle, avec un ensemblier offrant la totalité du service. Un
chantier d’adaptation au logement de ce type de contrat, qui vient d’étre officialisé dans le secteur
public, par la mission d’appui aux contrats de partenariats, devrait étre ouvert rapidement pour en
permettre la faisabilité opérationnelle. Un effet de série permettrait de diminuer les prix.

T évoque également d’autres points :

- la récupérabilité sur les locataires des investissements du propriétaire : nous pensons que,
depuis 1973, premiére crise de 1’énergie, les efforts d’économie d’énergie sont ralentis, sinon
bloqués, par le décret charges; les accords collectifs sont effectivement pratiqués dans le
secteur social, mais ils ne s’appliquent pas dans les copropriétés, pour les copropriétaires
bailleurs. 1l faut, selon nous, qu’un nouveau texte prévoit cette récupération de tout ou partie
de P'investissement, I’idéal étant d’intégrer aussi une garantie de résultats.

- les provisions dans les copropriétés : beaucoup de travaux ne se font pas on prennent du
retard, car les copropriétaires n’ont pas anticipé les besoins en travaux : la premiére réaction
est en général de se séparer du syndic qui propose les travaux. Son successeur n’ose
évidemment pas soutenir immédiatement le point de vue de son confrére matheureux ¢t les
travaux sont repoussés, et quand ils sont réalisés, ils sont alors plus cofliteux. Les copropriétés
se dégradent et I’on se retrouve dans la spirale dépressive et infernale des copropriétés en
difficulié. Dans le cas favorable, si les majorités sont atteintes, chaque copropriétaire doit
trouver ses financements.

vl
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La solution de la provision permet d’anticiper et de lisser les pointes de dépenses dues & des
travaux importants. En dépit des critiques formulées le 19 décembre, il me semble nécessaire,
au moins, d’autoriser cette provision et d'en donner ies modalités d’application. Ce systéme
évite de repousser les travaux sur les générations ultérieures et participe ainsi pleinement au
développement durable.

- les réparations locatives : il faut modifier la loi pour permettre ’imputation forfaitaire aux
locataires des réparations locatives effectuées dans le cadre d’un contrat multitechnique ; ce
serait une grande avancée pour permettre I'entretien préventif, la maftrise de I’énergie et celle
des consommations d’eau, pour un cofit trés acceptable, voire dérisoire si ’on décompte les
économies d’eau et d’énergie.

- les répartiteurs de chaleur : I’économie est indéniable, avec des économies d’énergie prouvées
et une modification des comportements en faveur des économies d’énergie.

- le DPE: on n’a peut-8tre pas assez insistd sur le fait qu’il vaudrait mieux revenir aux audits
énergétiques séricux (tels que ceux qui étajent subventionnés par PADEME dans les années
90}, plutdt que conserver un document trop simple qui est déja totalement déconsidéré dans le
public et qui fait I’ objet de « dumping ».

11 faut penser aussi qu'aider les études ne coflite pas cher, et beaucoup moins que les travaux
eux-mémes ; pourquoi ne pas subventionner 4 50, 70 ou 100 % des audits sérieux et complets,
présentant des actions précises ?

Nous restons évidemment a volre disposition et nous vous prions de croire, Monsieur le Président, 4
l'assurance de nos salutations distinguées.

Le Délégué Général

Michel JO NT

-

Pigce Jointe : 1
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ASSOCIATION APOGEE

Institut Francais du Management Immobilier

LE CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

1. CONTENU ET AVANTAGES

Le contrat de performance émergétique est un mode de financement d’un investissement
d’efficacité énergétique sur la base d’économies garanties, assurant la conception, la mise en
ceuvre, la gestion technigue et/ou la maintenance pour une durée déterminée.

Contenu du contrat de partenariat énergétique

Le contrat comptend :

le financement des investissements,

[a conception de la solution de performance énergétique comprenant des travaux, des fournitures
et des services,

la maitrise d’ouvrage,

la construction et I’installation,

la garantie (totale ou partieile) des économies d’énergie,

la gestion, la maintenance et I’exploitation des investissements mis en ceuvre, et le cas échéant, au-
dela de ce périmatre technique.

1] est préférable que les études préalables soient détachées du contrat.

¢ Les avantages du contrat
Le contrat de partenatiat énergétique permet :

de ne pas avoir & financer Pinvestissement,

d’avoir immédiatement une économie de dépenses d’énergie, les économies générées étant
supérieures 4.I’amortissement de I’investissement,

de reporter sur ’opérateur la recherche des aides et financements,

de responsabiliser totalement 'opérateur sur ’obtention de résultats mesurables, en termes de
délais de travaux et d’atteinte des objectifs d’économie d’énergie,

de mettre en ccuvre rapidement un programme de travaux pour accélérer le retour sur
investissement,

de lisser I’effort financier.

+ Les conditions favorables du contrat
Le contrat de performance énergétique est d’autant plus adapté que les conditions suivantes sont
satisfaites :

Immeuble présentant un gisement d’économies significatives, toutes énergies confondues,
pérennité d’utilisation du bitiment, associé & une certaine prévisibilité au niveau pattimonial et
fonctionnel.
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2. LA MISE EN (EUVRE DU CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

1. Faire un recensement des besoins
- Dresser un bilan énergétique complet et détaillé.

2. Procéder i une analyse préliminaire
- Premiére appréciation des moyens nécessaires,
- Premiére appréciation de I'utilité de Ja mise en place d’un contrat de performance,
- Premiers éléments d’appréciation, sur les trois thémes: pertinence du choix, attractivité
économique et gestion des risques encourus.

3. Prise de décision
- Mise au point du conirat :
= Durée
»  Conditions financidre
*  Garanties
*  Situation de risques.

4. Phase travaux

5. Phase gestion

3. PROBLEMATIQUE DE MISE EN (RUVRE DU CONTRAT DE PERFORMANCE
ENERGETIQUE : 2 étudier

Cible immeubles collectifs des institationnels et HL.M : étudier notamiment la récupérabilité
des charges.

Cible copropriété : idem + droit de la copropriété.

Cible logement individuel : opérateurs nouveaux, ensembliers, avec effet de série.

Noter que dans le cadre de "Optimisation de la performance énergétique des batiments publics, un
guide a été mis au point. Ouvrage réalisé dans le cadre du programme PREBAT, avec le soutien de
I’ADEME et de la Mission d’appui aux partenariats publics privés (MAPPP}.
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GRENELLE. DE L’ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENQVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

Association des Responsables de Copropriétés
ARC

Contributions — Janvier 2008




Asseclation cdes Regpensables de Ceproprictd
29, rue Jeseph PYhen
78020 PARIS

« Grenelle de 'Environnement »

Contributions de ’ARC




~Plan de la contribution ARC

A. Les fonds travaux énergétiques obligatoires

B. Une alternative au fonds obligatoire: le plan d’épargne
énergie copropriété (PEEC) ou le « quatre-quart ».

C. Autres points mis en avant par ’'ARC :
1- DPE collectifs et contréle des DPE

2- Certificat d’Economies d’Energie Certificat d’Economie
d’Energie « Copropriétés» et « Copropriétés en
difficulté » '

3- Travaux d’économies d’énergie en coproprieté: Ile
probléme des « majorités» et celui des « parties
privatives »

4- Grenelle de Environnement et réseaux de chauffage

5- Attention aux problémes des préts entierement collectifs



A. Prowsmns pIurlannueIIes pour gros travaux
| un peu d’audace

I- Pourquoi il est grave de renoncer a la mise en place d’une
provision pluriannuelle obligatoire pour travaux, ou moins
d’amélioration énergétique ?

1) Ce que chacun sait
Chacun sait, aujourd’hui :
e que les copropriétés n'ont aucune « bonne gouvernance » en matiére de gros

entretien ;

¢ que les copropriétés sont administrées par des syndics professionnels qui
n‘ont pas toujours de perspectives en matiére de gestion « patrimoniale » ;

e que les copropriétés sont & moitié la propriété de bailleurs qui n’ont qu'une
trés « faible » envie de consacrer des fonds aux grosses réparations ;

e que les copropriétés sont de ce fait SOUS-ENTRETENUES, ce que tous les
responsables politiques et administratifs savent et déplorent.

2) Les conséquences de cette situation sont, elles aussi, bien connues.

» un gros entretien trés insuffisant et une dégradation accélérée de nombreuses
coproprietes ;

- o des charges élevées par absence d’entretien préventif ;

e une fragilisation accrue des copropriétés entrainant un nombre grandissant
d’entre elles vers le statut de la « copropriété en difficulté » ;

s des subventions ANAH de plus en plus importantes versées au final
pour compenser I'absence de gestion adaptée des propriétaires
(occupants et bailleurs).

3) Le « fonds travaux » obligatoire, un bouclier

Pour toutes ces raisons nous demandons que la loi introduise l'idée d’'une obligation
de définir des plans pluriannuels d'entretien et de faire des provisions pluriannuelies,
comme cela est le cas, désormais, dans TOUS les grands pays (Québec, mais aussi
Allemagne, Autriche, Pays-Bas, Espagne, Portugal, Finlande...).

Nous proposons, a I'occasion du Grenelle de I’Environnement, que ce fonds
soit institué, dans un premier temps pour les travaux concernant les
économies d’énergie.




Curieusement, beaucoup de spécialistes et de copropriétaires adhérent a cette
demande, mais celles-ci se heurtent a des oppositions farouches.

Il- A qui sont dues les résistances a la mise en place de
provisions pluriannuelles obligatoires ?

1) Les bailleurs

Les bailleurs sont les premiers a s'élever contre cette disposition qui écorne leur
revenu et leur rentabilité locative ; c'est sans doute & eux que l'on doit le
renoncement permanent a cette mesure, inévitable a terme.

A noter que c'est précisément en raison des « dégafs » causés par la stratégie
dominante des bailleurs que les Pays-Bas, I'Espagne, le Portugal, 'Allemagne,
FAutriche, le Québec ont institué le fonds travaux obligatoire.

2) Les juristes

Ceux-la sont « épouvantés » par linstauration de ce qu’ils appellent, a tort, une
« épargne obligatoire ».

Nous allons d'ailleurs répondre aux arguments qu'ils opposent souvent a l'idée du
« fonds travaux ».

lll- Réponses aux arguments avancés

1) « Le fonds travaux constitue une « épargne obligatoire » illégale »

Mais non. Le fonds travaux constitue une « provision pluriannuelle » pour les gros
travaux d’entretien, pas plus illégale que les provisions nécessaires pour alimenter le
budget annuel courant, mais aussi « verfueuse » et nécessaire.

2) « Pourquoi obliger les copropriétaires a épargner pour le gros entretien
et pas les propriétaires de maison individuelle 7 »

Comme on l'a dit, nous n'avons pas lintention d'obliger les copropriétaires a
« épargner » pour le gros entretien, mais tout simplement a « provisionner », comme
en matiére de charge courante.

La loi n'oblige pas, en effet, les propriétaires de maison individuelle a établir un
budget prévisionnel de leurs charges ! Ca n'a pas empéché la loi SRU d'obliger les
copropriétaires a le faire. ..



3) « Le fait que les autres pays européens développés aient institué un
fonds travaux obligatoire ne veut rien dire. Il faut se méfier du « droit
compareé. »

Qui parle du « droit comparé 7 ». Nous disons simplement que si tous les pays
européens développés ainsi que le Canada, le Québec et les Etats-Unis ont prévu ce
dispositif, c'est sans doute qu’il y a de bonnes raisons.
Il est d'ailleurs assez savoureux d’entendre dire que s'inspirer de mesures efficaces
mises en place par nos voisins européens qui font partie du méme espace juridico-
économique, c’est faire du « droit comparé ».

4) « Chacun est libre de gérer comme il le veut son épargne. »

Oui, a condition qu'il le puisse. Mais 1a réalité, aujourd'hui c’est :

a) des primo-accédants ou retraités qui n'ont aucune épargne individuelle et qu'il
faut inciter a prévoir les gros travaux ;

b) des bailleurs qui se moquent du gros entretien.
Autant de raison d’'imposer un dispositif de provisions pour « gros entretien ».
5) « Les gens modestes ne peuvent déja pas assumer les charges
courantes. Comment pourront-ils assurer des provisions pour gros

travaux 7 »

On est toujours trés impressionné par la sollicitude des « anti fonds travaux » pour
les gens modestes.

Qu'ils se rassurent : les gens « modestes » sont toujours trés intéressés gqu'on les
incite & épargner, surtout quand cela force les copropriétés a trouver des économies
de charges, phénoméne constaté dans toutes les copropriétés qui ont institué un
fonds travaux.
En fait, les gens « modestes » font une double bonne affaire :

- ils préparent I'avenir ;

- ils maitrisent mieux le présent.

6) « Pourquoi rendre le fonds travaux obligatoire puisque les copropriétés
qui le veulent peuvent déja le faire ? »



La faculté de créer un fonds actuellement se heurte, comme chacun sait, a de
nombreux obstacles : :

e les frais de syndics excessifs ;

e la peur des copropriétaires que les syndics n'utilisent ces fonds a d'autres
fins ;
I'hostilité des bailleurs ;

¢ la frilosité et I'imprévoyance de nous tous.



- B. Une alternative au fonds obligatoire :
Ie_-plan d epargne énergie copropriété (PEEC) ou Ie
o -« quatre-quart »

Désespérant d’arriver a convaincre les autorités de notre pays de l'impérieuse
nécessité d'instituer un « fonds fravaux énergétiques obligatoire », 'ARC propose -
en attendant - un palliatif qui est, en réalité, un dispositif complet avec sa cohérence
et son efficacité propre.

I- Le qatre-quart

Ce dispositif repose sur quatre piliers :

1) La mise en place, par Bercy d’un vrai « plan d’'épargne énergie
copropriété » ; un tel « produit » serait :

- sécurisé (déblocage uniquement sur présentation des factures des
entreprises) ;

- assorti d’'une fiscalité claire (exonération des intéréts et absence de
déclaration individuelle des intéréts).

Pour cela il faut modifier 1égeérement Particle 18 de la loi du 10 juillet 1965 (voir
point ).

2) Le doublement, par ’ANAH, des sommes épargnées sur ce plan, ceci a
deux conditions :

a. que le plan soit cassé avant 2017 ;
b. que les économies générées soient de 40 % au minimum, garanties par
un audit préalable.

Ainsi pour 1000 euros épargnés, 'ANAH débloquerait elle 1 000 euros de
subvention, ceci jusqu’en 2017.

3) L'octroi d’un prét a taux zéro pour la copropriété qui serait attaché au
déblocage du « pfan »

En plus de 'abondement par 'ANAH ce plan serait complété par un prét a taux
zéro pour la copropriété, ouvert aux seuls copropriétaires souhaitant en
bénéficier.



4) Enfin Poctroi d’une troisiéme aide via les CEE
Le principe - & parfaire - pourrait &tre le suivant :

a) Réserver - comme nous le demandons par ailleurs - un certain nombre
de térawatts-heure aux opérations énergétiques des copropriétés.

b) Mettre en place enfre les banques qui pratiqueront les PEEC et les
fournisseurs dits « obfigés » un dispositif simple permettant aux copropriétés
d’obtenir plus facilement une troisiéme aide complémentaire via les CEE.

(en fait, il pourrait y avoir des pré-accords entre banques et « obligés » en
fonction du nombre de CEEP ouverts dans les banques).

Nous pensons qu’un groupe de travail Banque - Obligés - Représentants des
Copropriétaires pourrait se mettre en place rapidement pour préciser les
modalités opérationnelles du systéme.

Conclusion:

On aurait donc un systéme qui constituerait un dispositif financier complet trés
incitatif que I'on peut résumer ainsi :

PEEC

+

abondement ANAH a 100 % (1 € épargné = 1 € ANAH)
+

Prét a taux zéro
+

CEE

Avec deux conditions bour bénéficier du dispositif :

- travaux faits sous dix ans, donc avant 2018 ;
- travaux représentant plus de 40 % d’économies.

On voit que nous restons dans lincitatif tout en mettant en place une certaine
pression.

Ii- Une opération type en collectif sur le principe du « quatre-quart »

- montant : 17 500 euros par logement ;

- colt actuel pour le chauffage plus I'eau chaude sanitaire = 1200
euros par an ;

- gain attendu = 50 % = 600 euros par an.



Financement :

PEEC = 2 500 euros environ (35 euros par mois sur cinq ans avec intérét).
Abondement ANAH = 2 500 euros.

CEE = 2 500 euros.

Préts a taux zéro sur quinze ans = 666 euros, (par an) soit 55 euros par mois.

hON2

Comme on le voit notre « quart-quart» permet le lancement de grosses
opérations entiérement auto-financiées et équilibrable dés la premiére années.

7 2 lI- Une légére modification de Farticle 18, tiret 5 = -

e Le probléme
L’article 18 tiret 5 de la loi du 10 juillet 1965 stipule ceci:

« Le syndic est chargé de soumettre, lors de sa premiére désignation et au moins
tous les trois ans, au vole de l'assemblée générale la décision de constituer des
provisions spéciales en vue de faire face aux travaux d'entretien ou de conservation
des parties communes et des éléments d'équipement commun, susceptibles d'étre
nécessaires dans les trois années a échoir et non encore décidés par 'assemblée
générale. Cette décision est prise a la majorité mentionnée a larticle 25 de la
présente loi ».

Ce dispositif est restrictif ; outre le fait qu'il est facultatif il empéche ainsi la
constitution d'une véritable épargne, obligeant toutes les trois ans a dépenser les
fonds ou & étre « hors fa foi ». )

Par ailleurs, les sommes ainsi recueillies sont considérées comme des « avances »
remboursables aux vendeurs par larticle 45-1 du décret du 17 mars 1967, ce qui
rend ces fonds dangereux, les acquéreurs devant les reconstituer en entrant dans la
copropriéte.

Nous proposons donc :

- d’améliorer légerement le dispositif de 'article 18 tiret 5 ;

- de prévoir simplement que les sommes provisionnées sont bien des
« provisions « et non des avances (donc de modifier Farticle #5-1 du
décret).

a) On pourrait réécrire 'article 18 tiret 5 ainsi: « De soumeftre aux votes des
copropriétaires des la prochaine assemblée générale suivant la promulgation
delaloidu............... Pouverture d’un plan d’épargne énergie copropriélé en
vue de faire face aux travaux d'économie d'énergie et de déterminer, chaque
année, les appels de fonds destinés a abonder ce plan ».




b) Il faudrait compléter Particle 45-1ainsi :

« Les fonds déposés sur un plan d'épargne énergie copropriété constituent
des provisions au sens du présent article ».

*

10



- C. Autres propositions de ’ARC
1- DPE collectifs et contrdle des DPE

e Position du probléme

En copropriété avec chauffage collectif, les « DPE-logements » sont inutiles et
frustrants (les préconisations ne pouvant étre mises en oeuvre).

Par ailleurs ces DPE ne sont pas non plus le reflet de la performance réelle du
logement (avec la méthode des « factures », qu'un logement soit équipé on non de
double vitrage ne change RIEN a son étiquette énergétique...).

D'autre part, la méthode utilisée {méthode des factures) empéche de savoir si les
consommations réelles sont en phase ou non avec les performances théoriques des
batiments.

Dans la mesure ol un vrai diagnostic de performance énergétique d’immeuble
existerait, celui-ci permettrait :

a) de fournir aux copropriétaires une bonne vision des « gaspiflages » effectifs
(différence entre consommations réelles et consommations theoriques) ;

b) de les inciter a agir sans délai ;
c) de rendre tout leur sens aux préconisations (qui seraient collectives) ;

d) d'éviter aux vendeurs et bailleurs d’avoir a procéder a des diagnostics colteux
qui sont « trop généraux », inutiles, chers pour ce qu’ils sont et contribuent a
dévaloriser le dispositif plutét qu’a le valoriser.

¢ Propositions de 'ARC

¢ L’ARC demande qu'un VRAI DPE collectif soit instauré sans délai pour les
copropriétés avec chauffage collectif et que, dans les copropriétés qui feraient
procéder a ce DPE, les copropriétaires vendeurs ou bailleurs soient dispensés
de produire un DPE « Jogement » (il suffirait de produire la fiche récapitulative
avec I'étiquette énergétique du batiment).

e Les DPE collectifs ne pourraient étre faits que par des bureaux d'études
thermiques (et non pas des « diagnostiqueurs immobiliers », méme certifiés).

e Les DPE seraient adressés a un organisme public centralisateur, ce qui
incitera les diagnostiqueurs a la plus grande rigueur.
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e Ces DPE devraient obligatoirement déterminer la performance
énergétique théorique du batiment, de fagon a permettre aux
copropriétés d’établir facilement le niveau de la distorsion (entre les
consommations théoriques et les consommations réalisées), ce qui
devrait motiver les copropriétaires a engager ces DPE, leur permettre de
mettre en place rapidement les actions correctives nécessaires et
s’orienter vers un audit pour définir un programme pluriannuel de
mesures et travaux.

Ces DPE devraient donc intégrer I'établissement d’un bilan énergétique réel
par copropriété, de fagon, comme on vient de le dire, a mettre en évidence le
décalage entre la performance théorique et la performance réelle.

Certlflcat d’Economie d’ Energle « Copropnetes » et
« Copropriétés en difficulté » - '

¢ Position du probléme

Les objectifs d’économies actuellement assignés aux fournisseurs d'énergie via les
CEE (ou Certificats d’'Economies d'Energie) sont insuffisants, ce qui fait que les
usagers ne sont pas en état de « négocier» et que les fournisseurs acquiérent
actuellement pour un prix dérisoire (voire gratuitement) les CEE.

En copropriété les subventions via CEE sont particuliérement dérisoires et, la aussi,
difficiles a négocier.

Nous avons calculé que des CEE valorisés a la moitié de la « pénalité » prevue (2
centimes d'euro actuellement) permettraient de subventionner les opérations
« thermiques » lourdes collectives a hauteur de 2 500 € par logement.

Le systéme peut ainsi devenir un des quatre piliers du financement des opérations
lourdes (voir contribution ARC intitulée : « Financement : le quatre-quart »).

® Propositions de I'ARC

Nous demandons :

1. une augmentation significative des objectifs assignés aux fournisseurs (la
multiplication par dix ne nous semble pas irréaliste) ;

2. la détermination de quotas « affectés », et plus particulierement affectés aux
copropriétés. Ainsi les fournisseurs devront-lls produnre un quota déterminé de
CEE « copropriétés ».
Nous allons encore plus loin et proposons un sous-quota: « copropriétés en
difficulté » (Plan de Sauvegarde, OPAH copropriétés en difficulté, etc.).

12



On nous répondra peut-étre que la gestion des CEE est trés complexe et
bureaucratique.

Nous réfutons cette objection :
a) le calcul des kwh « cumac » (contraction de cumulés - actualisés) est simple ;
b} une fois compris le « circuit » des certificats, il suffit qu’il y ait un « marché des

CEE » pour que tout ce qui, aujourd’hui est opaque et compliqué (dispositif de
captation des CEE) devienne treés simple.

3 Trav aux d’économies d’énergie en copropriété : le probléme des
o « majorités » et celui des « parties privatives »

o Position du probléme

1. Un premier probléme concerne celui des majorités . il existe, en effet,
aujourd’hui une demande des syndics professionnels pour abaisser les
majorités requises concernant les mesures et travaux relatifs aux économies
d'énergie.

Or, malgré les apparences, nous pensons que l'abaissement des majorités
n'‘est pas efficace et peut méme s’'avérer dangereux, car ceci peut avoir pour
effet de multiplier les travaux faiblement efficaces.

Il faut plutdt mettre en place des régles favorisant les opérations induisant le
plus d’économies.

Le probléme n’est donc pas d’abaisser la majorité (rappelons qu'aujourd’hui la
majorité de Particle 25 puis celle de larticle 25-1 vaut majorité de l'article 24)
mais plutdt de relever le niveau des exigences de l'article 25 g, de 1a loi du 10
Juillet 1967 l'idée étant donc de favoriser le vote de travaux entrainant des
économies importantes :

- on pourrait imaginer ainsi que la majorité de I'article 25 ne concernerait
que des opérations entrainant au moins 30 % d’économies garanties ;

- on pourrait imaginer aussi - en ce qui concerne les énergies
renouvelables - que la majorité soit dépendante des taux de
substitution, & définir par décret.

2. UN deuxiéme probléme concerne le frein que constitue - en copropriété - les
interventions sur parties privatives, que ce soit pour changer globalement les
fenétres dans un immeuble ou pour metire en place un dispositif collectif de
ventilation passant dans les parties privatives.
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¢ Propositions

1.

Modifier I'article 25 g et introduire une obligation d’économie (exemple : 30 %)
et non seulement une notion d'amortissement.

Créer un article 25 o concernant les équipements utilisant les énergies
renouvelables et prévoir que la majorité de Farticle 25 (et 25-1) pourra
s’appliquer dés lors que ces équipements permettront de dépasser un taux de
substitution a définir par décret.

Déclasser les fenétres pour en faire, par exemple des « parties privatives a
intérét commun » lorsqu’il y a production collective de chauffage et permettre
que des opérations collectives soient votées a la majorité de l'article 25 (puis
25-1) au-dela d’un certain seuil d'économie (exemple : 20 % minimum) et dés
lors que les problémes de ventilation sont convenablement pris en compte.

Dans la mesure ol un reclassement des fenétres aurait lieu, il faudra traiter
trois points :

a. chaque copropriétaire restera responsable de I'entretien des fenétres et
du maintien de la performance thermique ;

b. les charges concernant le changement des fenétres ne seront pas
répartis en fonction des tantiemes, mais a 'unité ;

c. les personnes qui auront déja installé des fenétres présentant une
performance thermique donnée (a définir) pourront conserver leurs
fenétres dés lorsqu’elles auront bien respecté les régles d'installation
(autorisation de 'assemblée générale ; harmonie).

Prévoir la possibilité de créer des équipements coilectifs type « VMC » a la
majorité de I'article 25 (puis 25-1) dés lors que les économies potentielles sont
supérieures a un seuil défini par décret.

La loi devra naturellement prévoir la possibilité pour le syndicat de réaliser les
travaux nécessaires sur parties privatives.

4- Grenelle de Environnement et réseaux de chauffage

® Position du probléme

1.

Les réseaux de chauffage urbain sont assujettis a des équilibres financiers
rigoureux.

Ces réseaux desservent souvent des immeubles d’habitation a occupation
sociale (qu'il s’agisse de HLM mais aussi de copropriétés sociales).
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3. Or, les mesures et travaux d'économies d'énergie sur ces immeubles peuvent
avoir des effets trés paradoxaux (pour ne pas dire pervers) gui ont pour
conséquence de neutraliser les effets financiers consentis par les
copropriétés.

Ceci de deux maniéres :

a) La baisse de consommation (donc de receftes pour le fermier ou le
concessionnaire) va entrainer des difficultés financieres qui va
contraindre le fournisseur & remonter le prix du mégawatt-heure, prix
qui intégre une partie de frais fixes.

b) La baisse des puissances souscrites va avoir le méme effet (a4 noter :
s’il 'y a pas de baisse de la puissance souscrite ou de la partie fixe
aprés travaux - ce qui se constate malheureusement dans certains
réseaux - cela veut dire que les travaux n’entrainent AUCUNE baisse
directe, ce qui est encore pire).

4. Conclusion: les économies d'énergie des immeubles raccordés a des
réseaux de chaleur (petits et moyens) ont - sauf exception (exemple : gros
réseau tel celui de la CPCU a Paris) - pour effet d’entrainer une augmentation
du prix unitaire du mégawatt-heure, et d’augmenter le prix unitaire de l'unité
de mesure (kw souscrit) servant a déterminer la partie fixe (@ moins que cette
partie fixe ne diminue méme pas aprés ftravaux, ce qui encore plus
contraignant).

® Proposition

On conclut de ce qui précéde qu'il faudrait instituer un- fonds compensateur
permettant de pallier cet effet pervers.

Naturellement sur ce point tout est a inventer :
- le financement de ce fonds ;

- la gestion de ce fonds ;
- les régles de compensation.

- ' 5. Attention aux problémes des préts entiérement collectifs

La mode est aux préts entiérement collectifs pour financer les gros travaux des
copropriétés.

Ce dispositif a la faveur des autorités semble-t-il, car il permet le financement des .

opérations quel que soit le comportement individuel des copropriétaires et leur
solvabilite.
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Les effets négatifs risquent cependant d'étre beaucoup plus importants que les effets
positifs et invitent non seulement a plus de prudence mais a la mise en place de
garde-fous. Cette note veut présenter les problémes liés a ces préts.

A- Rappel sur les deux types de préts en copropriété

Lorsqu'un syndicat de copropriétaires souhaite faciliter I'accés a un prét aux
copropriétaires en vue de travaux, le syndic met traditionnellement aux voix la
souscription d’'un contrat de prét a adhésion individuelle volontaire et facultative.

Mais, de plus en plus souvent, nous constatons que de nombreux syndics - dont les
actionnaires majoritaires sont désormais trés fréquemment des grandes banques -
font voter la souscription d'un contrat de_ prét collectif concernant TOUS les
copropriétaires, y compris les opposants ou absents.

B- Questions que souléve le prét vraiment collectif

+ Prét « obligatoire »

Nous passons vite sur le fait que ce systéme revient, indirectement, a obliger des
copropriétaires a contracter un prét méme s'ils ne le veulent pas. Cela ne frise-t-il
pas la « vente forcée » ? Certes, nous dira-t-on : c'est le syndicat qui contracte le
prét. Mais ceci reste, a notre avis, une fiction, les vrais contractants étant bien les
copropriétaires eux-mémes.

e Financement plus onéreux que ce que certains copropriétaires peuvent
obtenir

Le deuxiéme probléme concerne le fait qu'en pratiquant ainsi le syndic (et le
syndicat) impose a tous les copropriétaires un mode de financement qui peut
s'avérer tres défavorable a certains copropriétaires, soit que ceux-ci aient deja
épargné et disposent d’'un financement sans frais, soit que ceux-ci aient accés a des
préts plus avantageux (pass-travaux ; préts sociaux, etc.).

En effet, les préts collectifs proposés par les syndics sont rarement bon marchg,

surtout quand on prend bien en compte fous les frais : intéréts, frais d’assurance,
frais de caution mais également les frais et honoraires de syndic.

Nous nous posons la question: peut-on raisonnablement imposer a des
copropriétaires un mode de financement PLUS onéreux que ceux dont ils disposent
ou auxquels ils pourraient prétendre ?

N’est-ce pas la un probléme lourd de conséquences sociales ?

+« Pénalités possibles incontournables

Avec ce type de prét, les copropriétaires sont obligés de rembourser leur quote-part
lorsqu’ils vendent leurs lots.
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Se pose alors un nouveau probléme : celui du remboursement anticipé obligatoire
assorti - forcément - de pénalités que ne connaissent (au départ) NI ne maitrisent les
copropriétaires individuels concernés.

La encore, on peut constater que nous sommes dans une situation trés singuliere
bien éloignée des dispositions protectrices applicables aux consommateurs.

o Solidarité obligatoire et coliteuse

A tout cela s’ajoute le spectre de I'impayé qui concernera inéluctablement certains
copropriétaires, surtout dans les copropriétés dites sociales.

a) Le syndicat reste, en effet, responsable du paiement des remboursements.
b) En cas de défaillance de certains, cela coltera forcément de l'argent aux
autres copropriétaires (prise en charge directe, méme partielle, frais

supplémentaires d'assurance, voire, au final, créances irrécouvrables).

e Dernier probléme : mélange des genres et conflits d’intéréts

Enfin il faut évoquer le probléme qui est le plus lourd de dangers : les préteurs de
deniers vont - de plus en plus - étre des actionnaires majoritaires de cabinets de
syndic ou méme des groupes immobiliers (c'est déja le cas des Banques Populaires
qui a racheté FONCIA) , du Crédit Agricole, des Caisses d’Epargne, etc.).

Dans la mesure ou les syndics disposent parfois d’'une majorité de droit dans les
assemblées générales (via les mandats de gérance) et d’'une majorité de fait (via le
fonctionnement méme de la copropriété) il est & craindre le pire.

Par exemple : un syndic proposera le prét coliectif de son actionnaire majoritaire
sans mise en concurrence ou avec une mise en concurrence en trompe ['ceil
aboutissant, par exemple, a un prét non sécurisé (exemple : prét & taux variables) et
cher.

C- Conclusion
Voici donc quelques-uns des problémes que posent ce genre de préts.

Sans doute d'ailleurs n'avons-nous pas encore fait le tour du probléme. Mais les cinq
points évoqués ci-dessus montrent qu’il faut mettre en place des garde-fous
juridiques pour empécher le scénario-catastrophe suivant: prét obligatoire pour
tous ; nombreux copropriétaires défaillants ; impossibilité de rembourser ; copropriété
devenant au final une copropriété en « difficuité », etc. |l est encore temps.
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I CAPEB

LAntlaamat do Rt ment

Réf.> HHDFIAC Faris, le 26 décembre 2007

. Comité opérationnel Batiments privés existants
Objet >

Propositions et remarques

—

Pour les financements de travauyx points 211 a 213 {pages 5 et 6)

1. Le concept de « paquet » nous semble, sauf cas particuliers, réducteur et dangereux
dans la mesure ou il induit le concept de « package ». Or, dans {’existant, il est
essentiel de tenir compte de l'état du bati et des équipements (sur la base d’une
évaluation faite par de vrais professionnels) afin de définir la meilleure solution
technique a mettre en ceuvre.

La notion de « paquet » sous-entend que cette solution s’adapte a tous les cas de
figure et a toutes les situations. Elle sous-entend, également, que la renovation doit
étre toujours compléte ce qui sera loin d’étre le cas dans la pratique, compte tenu de
possibilités financiéres limitées des particuliers. Evitons de générer, a plus grande
échelle, les difficultés rencontrées actuellement en cas de changement de
menuiseries, trop souvent réalisé sans prise en compte des aspects de ventilation.

Nous préférons donc le concept de « bouquet de travaux » : offre globale et «sur-
mesure », intégrant les capacités financiéres du particulier, fondée sur l’intervention
de différents corps de métiers.

Méme si Uon parle de « prét-a-porter » pour le logement social ou la maison
individuelle, cela ne doit pas étre des solutions « packagées » mais toujours des
« bouquets de travaux », compatibles entre eux.

2. La main-d’ceuvre doit étre prise en compte dans tous les crédits d’impdts qu’ils soient
relatifs aux systémes de chauffage ou autres.

3. Les résidences secondaires (3 millions de logements pouvant devenir pour un grand
nombre des résidences principales) doivent, également, étre intégrées dans le crédit
d’impéts.

4. Le PTZ doit étre ouvert a tous travaux conduisant a une amélioration des performances
énergétiques (y compris ENR) des logements, que ceux-ci soient globaux ou partiels (et
donc pas uniquement fondés sur la notion de bouquet de travaux). Le PTZ doit étre
facile d’accés, sans étre réservé au primo accédant.



oI CAPEB

Cnlisanal do Britiment

5. Il est nécessaire d’inciter (voire de soutenir) la recherche et développement dans
'existant afin de disposer de matériaux et d’équipements, adaptés et performants, ce
qui n’est pas le cas aujourd’hui si on cherche a atteindre, pour tout type de bati, les
objectifs affichés par le Grenelle de l'environnement.

6. Il serait, enfin, utile d’inciter a la mixité des énergies qui est, a l’évidence, le gage
d’une meilleure sécurité pour les particuliers face aux évolutions, impossibles a
prévoir, du colit des énergies.
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Club de I’Amélioration de I’'Habitat
| CAH

Comité opérationnel Batiments privés existants
Remarques en référence au document distribué lors de la séance du 21 décembre

I- Observations d'ensemble

Comme cela a été indiqué en séance, le CAH est globalement en accord avec la philosophie « aider
puis contraindre » qui sous tend le programme de mesures présentées dans le document du comité
opérationnel « batiments privés existants » remis le 21 décembre.

Notre association souhaite que la politique publique mise en ceuvre pour la rénovation thermique du
parc de logements soit a la fois lisible a court et moyen terme et simple a mettre en oeuvre pour les
professionnels de la filiére et pour les particuliers.

Le CAH privilégie 7 axes prioritaires (dont 2 traités par des comités transversaux et donc non évoqués par notre comité
opérationnel) pour l'action publique et les autres partenaires de la filiere Rénovation.

1*" axe — FIABILISATION DU DPE

1| s'agit d’une priorité de premier niveau. Le CAH souscrit a I'essentiel des recommandations listées au
&1.2-« améliorer le dispositif du DPE » du document en revue.

Nous préconisons en outre :

-d'imposer I'obligation d‘affichage du DPE dés lors qu'il sera fiabilisé

-de Venrichir rapidement de réelles recommandations, personnalisées et hiérarchisées, méme s'if est
clair qu’il ne peut permettre, dans sa conception actuelle, de mettre directement en oeuvre des
travaux d‘amélioration, il est souhaitable qu’il devienne rapidement un outil fiable de premiére
approche, utile pour orienter vers la réalisation de travaux efficaces (ot a minima pour éviter des
travaux inopportuns.)

Les diagnostiqueurs devraient étre de vrais professionnels ayant au moins 5 ans d'expérience, pour
pratiquer le DPE avec compétence, suivi de préconisations...(connaissance de la compatibilité des
solutions proposées avec thermique, acoustique, sécurité, accessibilité..)

2°"¢ aye — DEPLOIEMENT D'UN PLAN AMBITIEUX DE COMMUNICATION VERS LES
DIFFERENTES CIBLES grand public d'une part et professionnels de la filiére d’autre part.
Le CAH regrette la carence de communication de l'administration sur ses propres actions. Aucune
communication publique d’envergure ne semble notamment prévue pour accompagner la montée en
puissance des innovations réglementaires majeures que sont les DPE ou la réglementation éléments
par éléments. Limage du DPE est actuellement trés mauvaise et il est peu de dire que beaucoup de
professionnels ne connaissent pas la REPE.... ne parlons pas des ménages.

Une politique ambitieuse est indispensable pour :

-sensibiliser les particuliers aux enjeux de lefficacité énergétique dans I'habitat. En faire une cause
nationale majeure au méme titre que les transports, le nucléaire ou les EnR.

-donner des informations trés concrétes sur le poids des différents postes de consommation
énergétique (cf 1.2)

-aider les ménages a hiérarchiser leurs travaux. A définir l'ordre dans lequel il faut les entreprendre pour, si
besoin est, les planifier dans le temps et étaler efficacement la dépense totale

- mieux informer les milieux professionnels et particuliérement les 350 000 artisans et entreprises

Les actions de communication mises en ceuvre gagneront a s'appuyer largement sur la promotion
de chantiers exemplaires et reproductibles (cf opérations 20 chantiers CAH/PREBAT) et pourraient
avantageusement combiner :

-une déclinaison a I"échelle locale dans les cwcwts de proximité qui permettent de mobiliser les
artisans et les élus. A ce stade, 'Anah pourrait apporter sa contribution par sa capacité a organiser



des partenariats avec les collectivités locales (en s'appuyant par exemple sur ses 600 OPAH réparties sur le
territoire}

-une forte puissance de communication relayée par les médias grand public les plus classiques

3" axe - AFFICHAGE IMMEDIAT D'UN ECHEANCIER PREVISIONNEL ANNONCANT LES
FUTURES ETAPES DU RENFORCEMENT DES NIVEAUX D'‘EXIGENCE DE LA LEGISLATION
DANS L'ANCIEN

La mise en perspective des niveaux de performances cibles a atteindre (80kwh/m2.an pour I'ensemble
du parc, par ex) permettrait de créer un consensus sur ¢es niveaux, de mobiliser sur eux, de décliner
ce que cela signifie pour les rénovations éléments par éléments, d'amener directement les logements
a ces niveaux lors de réhabilitation lourdes ou de permettre une réalisation par phase {par ex: par
étage pour une maison, par type pour un immeuble....) cohérentes avec le projet global.

Cet affichage apporterait ainsi a la filiére professionnelle une meilleure visibilité pour la réalisation des
travaux. Il éviterait les demi-mesures mais autoriserait de soutenir les actions vertueuses,
programmees, qui conduiraient a lobjectif voulu en plusieurs étapes. Pour un particulier, si le
diagnostic est bien fait et le projet bien construit, il n‘est pas inconcevable de séquencer :isolation
intérieure +ventilation, puis double vitrage puis chauffage...

Les travaux pourraient donc étre réalisés au meilleur niveau en une seule fois ou en quelques étapes
planifiées non redondantes. D'ici 2050, il est en effet peu probable que les particuliers aient les
moyens de recommencer plusieurs fois des travaux similaires.

En outre, cet affichage aiderait les industriels dans la planification de leurs programmes de R&D.
Plusieurs membres du CAH estiment que I'échéancier de renforcement prévu actuellement par les
Pouvoirs publics est trop timide et qu'il doit étre resserré pour mieux s’inscrire dans la perspective
« facteur 4 horizon 2050 ».

1Is préconisent les étapes suivantes :

- Dfici 2020, renforcer la législation pour amener les rénovations lourdes (actuellement
batiments>1000m2) au niveau du label BBC/Effinergie, avec un niveau RT 2010 imposé dés 2015 (et
RT2005 dés 2010). Pour ces rénovations lourdes, favoriser des maintenant le passage au fabel type
BBC en adaptant les arrétés financiers.

- D'ici 2025, amener progressivement les autres rénovations complétes au niveau du label BBC, en
leur imposant le niveau RT2005 a F'horizon 2012 et le niveau RT2010 a {'horizon 2017.

- d’ici 2012 abaisser @ 400m2 au minimum (les allemands vont déja plus loin) le seuil d’application des
exigences imposées aux travaux de rénovation lourde (tels que définis par le décret du 19 mars
2007) puis supprimer ce seuil horizon 2025.

-'des 2012, gbligation pour tous les logements en classe F ou G sur 1 au moins des 2 critéres du DPE,
de faire l'objet, lors de toute transaction, d'une rénovation améliorant au minimum de deux classes le
critére le plus mauvais (ce qui sous-entend un programme d‘aide massif aux plus défavorisés et une
aide substantielle -ou crédit d'imp6t- aux autres propriétaires, qu'ils soient occupants ou bailleurs et
un accompagnement vigoureux de la part de I'anah)

4'™ axe - VALIDATION DES 2008 DE LABELS DE PERFORMANCE POUR L'HABITAT
EXISTANT dont on afficherait gquiils deviendront la norme obligatoire dans les 5 ans. (Voir
commentaire partie II point 1.3).Ces labels comportant comme prévu la mise en place d’un systéme
de suivi et de contrdle par sondage de la bonne application des réglementations, comprenant la
formation d‘inspecteurs chargés de réaliser ces contrdles.

58m¢ axe - MISE EN PLACE D'UN PROGRAMME MULTI-CIBLES DE FORMATION DES
PROFESSIONNELS DE LA FILIERE

Il s'agit de répondre aux importants besoins a la fois quantitatifs et qualitatifs engendrés par la
marche vers le facteur 4, a I'nheure oli l'offre du secteur patit d'un déficit important de main d’ceuvre :
- en formant, en nombre suffisant, des professionnels capables de concevoir et de réaliser des
rénovations conformes aux exigences réglementaires actuelles et futures,

- en attirant vers les entreprises du batiment davantage de jeunes formés aux technologies et
produits nouveaux,

- en faisant émerger de nouveaux metiers



- en apprenant aux acteurs de la filiére & mieux travailler ensemble pour promouvoir et développer
des prestations intégrées globales personnalisées (pouvant aller du diagnostic a la bonne fin des
travaux en incluant des solutions de financement) .

- pourquoi ne ‘pas envisager la préparation des professionnels a la pratique des garanties de
résultats ?

De nombreuses offres de formation se mettent en place pour capter ce marché :

Les récents accords conclus par la CAPEB ET LA FFB avec les grands distributeurs d'énergie montrent
une démarche intéressante associant actions de formation et Certificats d’Economie d’Energie.

De son coté, 'UNTEC vient de proposer a 'UNSFA et a la CICF, le développement du tronc commun
d'un référentiel de formation appliqué dans le cadre interprofessionnel du FIF PL & la mise a niveau du
parc d’habitation existant. Enfin, la méthodologie de formation « Energissime » congue au sein du
CAH, en impliquant un large ensemble de professionnels de la filiére (dont en premier lieu les réseaux
de distribution de matériaux de construction aux professionnels) propose également une réponse
innovante a cette problématique.

6°™ axe - MEILLEURE VALORISATION DES SOLUTIONS ET PRODUITS PERFORMANTS
Ii est indispensable que les réglementations et mesures d'accompagnement financier valorisent mieux
les produits et les systémes les plus performants tant d‘un point de vue environnemental gue
technigue afin de donner tant aux professionnels de la filiére qu’ aux clients finaux des éléments de
comparaison objectifs pour faire leurs choix et des garanties sur la qualité des solutions proposées.

7°™ axe - PROMOTION D'UNE SOLUTION SIMPLE DE FINANCEMENT

L'offre actuelle d‘aides financiéres et fiscales est complexe, éclatée et souvent régionalisée.

1l convient, dans la ligne des préconisations retenues par le comité opérationnel:

- de recentrer le crédit dimpdt sur les équipements et solutions les plus performantes et notamment
celles qui assurent une bonne isolation de I'enveloppe du béti

- d'encourager une approche globale des travaux

- de faire émerger une solution de financement « universelle », simple a mettre en place et a gérer
pour les banques et dont les criteres d'éligibilité soient faciles & comprendre pour le client.

(Voir aussi commentaire partie II points 2.1.1 a 2.1.4)

Par ailleurs, plusieurs membres de notre association ont souhaité rappeler que les actions de
rénovation énergétique de I'habitat existant, s'inscrivent souvent dans une finalité plus large : la
rénovation durable et globale du bati.

Celle-ci confronte & d'autres grands défis tels que |'accessibilité, la sécurité, la qualité acoustique, la
santé dans I'habitat... qui ne doivent pas étre mis en concurrence avec la seule rénovation thermique.
Le CAH souhaite donc que les dispositifs de tous ordres (information, réglementation, formation,
incitation et financement..) élaborés pour gagner le pari de la rénovation thermique du bati soient
congus avec une vision large, en intégrant au mieux ces autres problématiques.



1I- Observations ponctuelles sur la synthése remise le 21 décembre

1.1 : améliorer la connaissance du parc.

Il serait intéressant de croiser la composition « physique » du parc avec le profil de ses occupants.
Ceci est important, notamment pour les banques en termes d‘approche marketing. Cela permettrait
d'avoir une idée plus précise de la solvabilité potentielle des ménages concernés par des travaux
lourds.

1.2 : améliorer le dispositif du DPE

Le CAH recommande aux Pouvoirs publics de communiquer davantage sur le DPE, d'informer sur son
existence, son intérét, sur les niveaux de résultats obtenus (signification des étiquettes, comparaison
avec le niveau national ou avec des logements de caractéristiques similaires)

Peut-étre aussi revoir le réle des travaux nécessaires pour changer de catégorie (passer de F & E ou £
a b, etc (voir constats sur les 20 chantiers par CAH et ADEME)

1.3 : améliorer la lisibilité des dispositifs de soutien

L'alignement ou mise en cohérence des différents systémes de soutien est indispensable. A cet égard,
le CAH insiste sur l'absolue nécessité de disposer rapidement de labels de performance pour
I'habitat existant. Les banquiers les attendent. Promotelec, Qualitel, Effinergie y travaillent. Et
IAnah pourrait jouer un réle important dans la finalisation, le lancement et la promotion de ces labels
en conditionnant une partie de ses aides (ou des majorations de subventions) & l'obtention de ces
labels. Le crédit d'impdt notamment pourrait ensuite &tre recentré autour de ces labels.

La préconisation du CAH est d’engager dés 2008 une action vigoureuse de promotion du label
BBC/Effinergie dans l'existant.

Concernant la dénomination commune des différents dispositifs de soutien, il est suggéré qu'elle fasse
plutdt référence aux notions de « climat », d’«objectif Planéte» plutdt qu‘au préfixe « éco» un peu
fourre-tout. Ceci permettrait de bien rappeler que ces dispositifs sont dédiés & la lutte efficace contre
le réchauffemerit climatique et d'éviter un amalgame déja trop fort en France entre la notion d'éco-
produits et les performances énergétiques.

2.1.1: prét a taux zéro.

Pour lattribution de ces préts, certains membres de notre association préconisent plutdt de cibler
directement le niveau du label BBC (80kwh/m2.an tous usages) arguant que le critére « gain de 3
classes » (passer de G a D par exemple) ne permet pas de bien exploiter le gisement.

Preciser que la bonification de taux sera supportée par les Pouvoirs publics, comme en Allemagne.
Préciser aussi que ce prét serait accordé sans condition de ressources pour bien le différencier du PTZ
actuel qui aurait vocation a &tre maintenu.

Il faut, en paralléle pouvoir jouer aussi sur la durée du prét, la modulation des échéances de
remboursement et introduire progressivement le raisonnement en coiit global ou mieux la notion plus
compréhensive de "temps de retour sur investissement (ce qui suppose la résolution préalable de
certains problémes pratiques)

Enfin, il faut concevoir un dispositif simple a gérer pour les banques et lisible pour le client.

Dans cet esprit, il est important que les critéres et le processus déligibilité soient facilement
appréhendables et que les outils de mesure amont et aval solent parfaitement maitrisés.

Une possibilité de financement complémentaire est signalée par I'un de nos membres :, Il sagit de la mise en place d'un prét
PEL écologique bonifié, couplé 3 la mesure de déductibilité d'impdt lié aux préts immobiliers, Ce prét pourrait &tre dédié aux
travaux lourds supérteurs a 21 keuros. Pour I'Etat, I) serait moins cher que le PTZ. La bonification du PEL pourra &tre récupérée
en partie par la reprise de provision des sommes non versées sur les PEL débloqués. Le cumul de ces 2 mesures permet une
incitation forte pour un codt moindre de I'Etat,

Aujourdhui, le PEL est la ressource financiére disponible la plus profonde au sein des établissements bancaires : 195 milliards
d’euros & mai 2007. Hormis les 15% de particuliers qui convertissent leur PEL en prét, subsiste une ressource de 165,75 Mds €
qui peut étre crientée graduellement vers le financement de Iimmobilier durable. C'est un volume suffisant pour répondre sur




les 10 ans & venir aux besoins issus de la rénovation thermique du batiment (BMds€/an') et de la construction neuve écologique
(30% du parc en 2009%)

Celte mesure favoriserait également la transformation des PEL andenne génération sur des projets dimmebilier durable, Cette mesure
serait trés puissante et démonstrative, La prise en charge du différentiel de taux par la bonification est faible au regard de l'effet de levier
induit sur le volume supplémentaire de préts immobiliers,

1| est important de réviser les contrats actuels pour désolidariser par procédure dérogatoire sur les anciens PEL pour séparer le

colit de P'épargne de celui du prét. Par cette mesure I'Etat permettrait d'allouer des ressources déja constituées au
financement du logement durable, sans coiit de collecte supplémentaire.

2.1.2 : cibler les aides financiéres des agences sur les travaux de réhabilitation lourdes
Bien préciser que I'éco-conditionnalité des aides de I'Anah ne serait appliquée qu'au dessus d’un
certain seuil de travaux (seuil a préciser)

2.1.3 : Maintenir le principe de renforcement progressif

Certains membres considérent que les niveaux actuels sont encore trop bas et préconisent d'introduire
2 niveaux de déclenchement des crédits d'impét, le plus performant (calé sur le niveau BBC) donnant
acces a un plus fort taux de déductibilité.

1l est également demandé d‘inclure linstallation d’une YMC dans les travaux éligibles si I'on veut éviter
des pathologies aprés changement de fenétres et isolation des parois opaques.

Plus largement, la promotion de « bouquets de travaux » en opposition a des travaux isolés aurait un
effet pédagogique et limiterait les effets d’aubaine.

2.1.3 : majoration du PTZ « verdi » en fonction de 1a performance énergétique du bien
Préciser sur quel niveau de performance 7 Celui du label BBC ?

2.1.3 : signature d’'un accord entre I'Etat et les banques pour la prise en compte de tout

ou partie des factures d’économie d’énergie dans le calcul du taux d’endettement.

Cette prise en compte a déja été testée ponctuellement par certains réseaux bancaires (UCB, Credit

Foncier avec l'outil de BAO de Promodul)

Pour une mise en ceuvre plus générale, la proposition ci-dessus a besoin d’étre précisée. Quel serait

I'obiet de cet accord ?

En fait, avant d‘envisager un accord avec I'Etat, il faudrait que soient résolues, en amont, un certain

nombre de questions relevant d’abord de la responsabilité des professionnels appelés a intervenir :

4 Comment mesurer les économies attendues ? et avec quel degré de fiabilité ?

% Quels engagements de résultats les professionnels appelés a intervenir sont-ils disposés a
prendre ?

2.1.4 : impliquer les distributeurs en renforgant le mécanisme des certificats d'économie
d’énergie

2 .1.4 bis : projets domestiques

A titre complémentaire, il sera intéressant de suivre la montée en puissance d‘un autre dispositif, celui
des projets domestiques, déja cité dans la note du comité opérationnel du 10 décembre sur le
« panorama des mesures de financement pour atteindre les objectifs du Grenelle » Il démarrera a
partir de janvier 2008.1 fait débat ; certains arguent de la relative complexité du dispositif pour les
opérations & caractére diffus, d’autres mettent en avant I'exemple de rapide développement des
financements écologiques liés a la directive CO2 qui incite a Foptimisme sur le succés de la
démarche « projets domestiques ». Quoi qu'il en soit, ce dispositif permettra de soulager plus ou
moins marginalement le soutien financier public. La rétribution des porteurs de projets se fera sans
décaissement budgétaire initial de 'Etat. Ceci rend possible la substitution partielle plus importante
(effet d'investissement supplémentaire lié au prét).

A noter que ce dispositif des aides publiques directes par un adossement de ces financements au
marché carbone pour un résultat est distinct du mécanisme des certificats d'économie d'énergie :
il peut étre porté directement par les collectivités.

' Source ADEME
2 Source CERQUAL




Les méthodologies simplifiées servant aux projets domestiques n‘ont pas encore été toutes enregistrées par les pouvoirs publics
notamment celles portant sur la rénovation CO2 des logements individuels diffus des particuiers.

Cette derniére est portée par le Conseil Régional Rhone-Alpes. Elle vise & favoriser et rendre économiguement viable une
opération ambitieuse de réduction de CO; dans la rénovation de Iimmobilier diffus sur le territoire du Conseil Régional Rhéne-
Alpes en agrégeant une somme de petits projets domestiques dans ce secteur.

L'agrégation des projets est réalisée pour le compte du Conseil Régional Rhtne-Alpes par la Banque, a travers la distribution de
préts bancaires dédiés. Les postes d'économie de CO; ont été choisis par le Conseil Régional et FADEME Rhne-Alpes
conformément aux objectifs du contrat de projet Ftat-Région, & savoir, le chauffage bois et les travaux dfisolation. Les
modalités déligibilité des travaux sont détaillées dans une méthodologie construite & cet effet par la Caisse des dépdts.

C'est la premiére organisation publique-privée o la collectivité peut directement relier les enjeux globaux du protocole de Kyoto
a I'effort local de lutte contre I'effet de serre de ses administrés particuliers a travers un avantage financier ciblé.

La conversion de l'actif CO2 sous forme de prét honifié CO2 apportera un effet additionnel. En effet & partir de 'expérience des
préts écologiques développés entre 'ADEME Alsace et la Banque Populaire d'Alsace (bilan du 20/09/05 disponible si besein) il
ressort que la mise en place des préts bonifiés génére un investissement supplémentaire écologique de 46% en moyenne.

2.2 : Permettre a tous de bénéficier des travaux d'économie d’énergie pour lutter contre
la précarité énergétique

Il convient ici de bien distinguer entre :

- les aides pouvant étre apportées aux organismes luttant contre le « mal logement » pour lesquelles
il existe des mécanismes qu'il conviendrait d'encourager tels que les fonds dédiés, le recours a
I'épargne salariale solidaire ou & des structures intermédiaires de financement solidaires (ex :Finantoit
proposé par le Groupe Banque Populaire). A cet égard, le CAH souhaite vivement que la rédaction des §2.ii et
§2.iv de la note du 21/12 soit plus explicite sur la nécessité d’apporter un soutien financier régulier a
ces relais associatifs et ne limite pas ce soutien a quelques expériences pilotes.

- et les aides a apporter aux personnes pauvres en situation de précarité énergétique.

Pour ces 2°™ type d'aides, le micro crédit énergétique est une solution innovante sous certaines
conditions (cf 2.ii )

2.2 i : mise en place de « micro crédits énergétiques ».
- La réussite de cette solution est subordonnée au respect de 3 conditions:
- iintégration de lintervention des banques dans un dispositif coordonnant I'action sociale et la mobilisation
des aides de toutes natures (Anah, collectivités territoriales ...)
- l'appui des relais associatifs de proximité chargé notamment d‘assurer le suivi du volet financement en
liaison avec I'établissement financier partenaire

- la garantie du fonds de cohésion sociale : celui-ci, qui tire ses ressources du ministére de I'emploi, n'est pas
habilité a intervenir en matiére de micro crédit énergétique. Il est donc nécessaire d'obtenir un élargissement
de son champ dintervention et donc de ses moyens d‘action. Cela suppose qu’une décision dans ce sens soit
prise au niveau du MEDAD

2.2.iv : garantie par I'Etat de certains préts de maitrise de I'énergie accordés aux ménages
en précarité énergétique.

La plupart des personnes concernées sont exclues du systéme bancaire traditionnel du fait de la
faiblesse de leurs ressources. On ne voit pas trés bien comment cette garantie pourrait améliorer leur
solvabilité pour leur permettire de prétendre a des « préts classiques ».

En revanche, il peut étre fait appel au systéme de garantie que pourrait apporter le Fonds de
Cohésion Sociale pour la sécurisation des micro crédits (cf2.ii).

2.4 : Préparer pour 2012/2013 une obligation de travaux

Pour les logements classés G, quitte a imposer des travaux lourds, certains membres préconisent de
faire directement le saut sur le label BBC. On ne tuerait pas le gisement et le retour sur
investissement serait meilleur.

3 : financement des travaux de la copropriété,

A titre complémentaire, un de nos membres fait état d’'une solution originale de tiers financement
mise en place pour déclencher I'investissement d’un équipement énergétiquement performant au sein
d'une copropriété. Dans I'exemple signalé, le prét lié a cet investissement a été accordé par Foncia et
il est porté par Gaz de France/Distribution qui se rembourse sous forme de redevance auprés de la
copropriété concernée,




3.2 : optimiser la mise en ccuvre des travaux d’efficacité énergétique
Cette mesure concerne le tertiaire seulement

A propos de la mise en place de dispositifs de cautionnement et notamment de la réorientation du
fonds Fogime vers les opérations de réhabilitation des batiments tertiaires un de nos membres nous
signale que la priorité en matiére de garantie se situe plutdt du cété des PME. Une étude des bescins
devrait étre effectuée en liaison étroite avec OSEQ avant de s'engager dans une solution. (cf.
expérience décevante du Fogime sur laquelle il y a lieu de capitaliser).

3.3: soutenir plus spécifiquement les initiatives des PME

Un verdissement total du LDD n’est pas envisageable a court terme dans la mesure ol certaines
banques sont au plein de leur capacité de « tirage » sur la part du LDD réservée aux entreprises.
L'utilisation de la ressource LDD pour financer des préts maitrise de I'énergie en faveur des PME
devrait, dans ces conditions, s'accompagner d’un relévement des plafonds de collecte de I'épargne
(actuellement 6000 € par livret) pour dégager des marges de manceuvre supplémentaires. Ce point
est a confirmer auprés des banques

Dans le cadre de I"élargissement du livret A a I'ensemble des banques, l'idée consistant a réserver
une part des ressources supplémentaires collectées pour le financement des travaux d'efficacité
énergétique (des PME mais aussi bien entendu des particuliers) avait été évoquée dans le cadre du
groupe de travail ADEME/banques qui a débouché sur la création du LDD. Elle avait été écartée car
jugée prématurée. Les pouvoirs publics étant maintenant décidés & opter & court terme pour une
banalisation de la collecte du livret A, elle peut revenir d'actualité, mais plutdt comme une hypothése
de travail a étudier en cible & moyen terme, que comme une solution & mettre en ceuvre rapidement.
Si I'on devait se tourner vers un livret A multi usages (livret « arc en ciel »), il faudrait notamment
veiller & « sanctuariser » les fonds dédiés au financement du logement social. Il faudrait aussi se
poser la question, dans un souci de simplification, de la fusion éventuelle entre le livret A et tout ou
partie du LDD. Il ne serait pas cohérent, en effet, de laisser subsister deux sources de financement
pour la maitrise de I'énergie. Par ailleurs, il y aurait lieu de préciser le rdle respectif de la Caisse des
Dépots et des banques commerciales. Donc, si option livret A était retenue, elle ne pourrait se
concevoir que dans le cadre d‘une reconfiguration compléte du dispositif.

Nota ; voir également sur cette partie II (observations ponciuelles sur la synthése du 20 décembre) les
propositions et remarques communiquées directement par la CAPEB et FG3E (également membres du
CAH). Notre association souscrit largement a une majorité de ces propositions.
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COMITE OPERATIONNEL GRENELLE DE L’ ENVIRONNEMENT

Sous-groupe de travail « habitat existant »
Contribution de la CLCV

Remarques générales
« Aider puis contraindre »

Nous sommes favorables a cette démarche qui tient compte des objectifs affichés et des contraintes,
Pour que cela fonctionne il faut un affichage clair de I’ensemble des étapes, dés 2008, pour donner
confiance : les investissements pourront étre réalisés pour le long terme sans craindre l’arrivée
réguliére de nouvelles obligations imprévues.

Il faut préciser que la réglementation aura un réle de « voiture balais ». Lorsqu’elle s’appliquera, la
majorité des propriétaires, aidés pour cela, aura déja engage les actions nécessaires.

Chacun doit savoir longtemps & [’avance quelles seront les échéances, les obligations et les aides pour
pouvoir s’y préparer, les assumer sans subir de sanction, prendre les bonnes décisions, éviter les
travaux inutiles et non pertinents.

Il s’agit de mettre en avant en priorité les principes d’efficacité énergétique, et d’utilisation des
énergies renouvelables, Il importe aussi de ne pas se cantonner aux travaux visant & réduire les
consommations énergétiques et les émissions de gaz & effet de serre: il est tout aussi important
d’anticiper pour identifier les adaptations qui seront rendues nécessaires pour vivre avec les
changements climatiques qui ne manqueront pas d’intervenir.

Les défis a relever sont tels que le seul effort des particuliers n’y suffira pas. La collectivité doit se
préparer a investir fortement, toute mesure contraignante devant €tre accompagnée sur le plan
économique (fiscal, subventions....), car il n’est pas possible d’alourdir la charge du poste logement.
Avant toute mesure contraignante, une phase de forte incitation, doit laisser le temps aux entreprises et
corps de métiers de recruter et de se former pour pouvoir faire face aux besoins.

Il faut éviter toute mesure générale pour retenir des mesures adaptées aux différents types d’habitat, en
tenant compte du fait que les résultats attendus se mesurent globalement.

I. Améliorer information sur la performance des batiments existants et la lisibilité et la
qualité de I’offre

1.1 Améliorer la qualité opérationnelle

Au manque de connaissance sur la qualité technique du parc ancien, s’ajoute un manque de
connaissance sur la qualité des constructions et réhabilitations. Les observations de nos équipes locales
et les litiges qui nous sont soumis montrent que les malfagons restent nombreuses, dues
principalement 4 des mauvais choix de matériaux, un manque évident de concertation entre les
différents corps de métier, la faiblesse de la maitrise d’ceuvre et des entreprises d’installation ou de
maintenance, notamment en matiére d’énergies renouvelables.

Il ne s’agit pas de stigmatiser telle ou telle profession, mais d’analyser les causes de cette situation, en
y associant les maitres d’ouvrage et les usagers, afin de préconiser les mesures correctrices de fond.

Le premier semestre 2008 doit étre mis & profit pour réformer en profondeur les programmes de
formation initiale et continue de ’ensemble des corps de métier. Cette formation doit intégrer a tous
les niveaux les principes de développement durable et les objectifs du facteur 4.



Elle ne doit pas étre seulement technique mais doit aussi comporter [’apprentissage d’une approche
globale, pluridisciplinaire, incluant la reconnaissance de ’expertise d’usage et les méthodologies de
concertation en amont des projets, au cours de leur réalisation et de leur évaluation.

1.1 — Améliorer le dispositif du DPE
L’information
Le classement de 1’étiquette énergétique doit étre porté sur toute annonce ou publicité pour une vente
ou une location, a ’exemple des annonces et publicités concernant les appareils électroménagers. Cela
pourrait commencer par une incitation forte, le temps de parfaire le DPE et d’avoir les diagnostiqueurs

compétents en nombre suffisant, pour que cela devienne obligatoire au plus tard en 2012.

Les conditions de fourniture du DPE doivent étre améliorées :

- pour la location, en habitat collectif, il faut prévoir que le DPE de batiment soit fourni dés sa
réalisation aux représentants des locataires désignés aupres du bailleur ou du syndic
conformément & Darticle 44 de la loi de décembre 1986 ;

- pour le secteur social, il faut que les baux de la réglementation HLM soient pris en compte,
afin que le DPE de bitiment soit porté 4 la connaissance de tous les locataires en place. Pour
que le DPE soit utile et compréhensible, les modalités de sa diffusion et le mode d’emploi de
ses recommandations font I’objet d’un accord collectif de patrimoine conformément a I’article
42 de la loi de décembre 1986, aprés concertation au sein du Conseil de Concertation
Locative.

La qualité des DPE

L’existence du DPE constitue un tournant important en matiére d’information. S’il ne peut en aucun
cas remplacer un diagnostic thermique et encore moins un diagnostic global qui resteront
indispensables pour une partie du patrimoine, il peut devenir, en le renforgant, un véritable outil d’aide
a la décision dans la majorité des cas.

Nous proposons qu’a partir de 2012, les informations fournies par le DPE sur les consommations
énergétiques et les émissions de CO, correspondent 4 une obligation de résultat pour le diagnostiqueur
et qu’a la méme échéance, avec I’accompagnement économique correspondant :

- les préconisations deviennent obligatoires pour les classes D,E,F;
- les batiments de classe G sont déclarés ne respectant pas les normes de confort et d’habitabilité qui,
d’ici 13, seront revue en conséquence.

La certification des logements

La multiplication des processus de certification et des signes de qualité est préjudiciable a une
information compréhensible et utile pour le public. Ii importe de limiter le nombre de signes officiels
de qualité et de les rapprocher des trois niveaux de performance énergétique: bitiment basse
consommation, batiment a énergie neutre et batiments a énergie positive.

Les réseaux de chaleur

A compter du 1* juillet 2008, les gestionnaires des réseaux de chaleurs doivent étre tenus de fournir
aux abonnés (syndicat de copropriété ou bailleur) les indicateurs de performance de ’ensemble du
réseau (type d’énergie, rendement de la chaufferie et ses émissions de gaz a effet de serre, qualité des
réseaux de distribution...}), afin qu’ils puissent les remettre aux diagnostiqueurs chargés de réaliser le
DPE de batiment.
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1.2 - Améliorer la lisibilité des dispositifs de soutien

La lisibilité doit étre étendue aux collectivités territoriales qui souvent abondent les mesures natjonales
(subventions, préts complémentaires ou abondement du PTZ, exonération de TFPB...).

Les procédures pour le versement des aides (Crédit d’impdt, ANAH, ADEME, Agences de |’cau,
Collectivités territoriales, opérateurs de type EDF/GDF, fournisseurs d’¢énergie « obligés » en matiére
de CEE, etc.), restent complexes, avec des critéres d’éligibilité et des délais différents pour
instruction des dossiers, le déblocage des subventions et des mesures fiscales.

Il faudrait geénéraliser le systéme d’instruction par un chef de fil unique (la mission pouvant étre
assurée par plusieurs organismes publics), avec un fonds tampon de pré-financement pour que toutes
les aides soient débloquées au bon moment. De méme le crédit d’impét, mesure positive, devrait
pouvoir étre versé au moment ou la personne en a besoin, avec une régularisation a posteriori.

Une adaptation est nécessaire, avec une revalorisation des revenus permettant de bénéficier des aides,
pour les critéres d’éligibilité des travaux (maisons anciennes dont il faut refaire une partie, considérée
comme construction neuve, etc.).

Les propriétaires exclus du prét 4 taux zéro devraient pouvoir bénéficier d'un allégement de leurs
impdts a hauteur des intéréts versés voire une bonification de ces allégements fiscaux lorsque, dans le
cadre d'une opération de réhabilitation notamment, le béatiment respecte 4 des 5 critéres
environnementaux définis par le décret du 16 septembre 2005...), pendant la durée de remboursement
des emprunts.

[’ensemble des aides publiques doit étre conditionné & la réalisation de travaux ou d’aménagements
permettant d’atteindre les objectifs du facteur 4.

2. Logements : favoriser les réhabilitations lourdes et les travaux performants et
permettre ’accession aux travaux pour tous

I est nécessaire de mettre en place certains mécanismes afin de favoriser la réalisation des travaux
d'économie d'énergie:
- en habitat collectif toute aide publique doit étre conditionnée 4 la mise en place d’une équipe
pluridisciplinaire de maitrise d’ceuvre habitat durable, incluant ’expertise des usagers ;

- pour ’ensemble des aides, il faut prendre en compte la main d’ceuvre dans les bases de calcul ;

- établir des bases de donnée avec des fourchettes de prix (matériaux, équipement, pose), afin de
réduire les effets d’aubaine ;

- pour les aides de PANAH, il est nécessaire de revaloriser les plafonds de ressource pour les
propriétaires occupants, et de prendre en compte les travaux d’extensions ou d’ajouts rendus
nécessaires pour améliorer le classement des batiments ;

- pour les petites opérations et travaux 1égers, il faut prendre en compte 1’auto-réparation et I’auto-
réhabilitation, avec le concours d’une assistance technique 4 la maitrise d’ouvrage ;

- si les économies d’énergie sont prises en compte pour le calcul du taux d’endettement en cas

d’emprunt, il faut instaurer un mécanisme d’ajustement qui tienne compte des baisses de
charges constatées réellement ainsi que de I’évolution du coiit de I’énergie.

Contributions de la CLCV (27 décembre 2007) 3



2.1:4 Certificats d’Economie d’Energie

Il est nécessaire de faciliter [’accés des éligibles (syndicats de copropriété, bailleurs sociaux et
institutionnels...) aux Certificats.

2.3.1 Rendre plus attractifs les travaux pour les propriétaires et les bailleurs

A l'heure actuelle, le poste /logement constitue la principale dépense des ménages frangais. Les effets
cumulés de la pénurie de logements, des hausses de loyers, de l'explosion du cofit des énergies et de
I'insuffisance de revalorisation des aides au logement ont abouti 4 la situation telle que nous la
connaissons actuellement.

Il est indispensable de trouver une solution qui puisse satisfaire aussi bien les bailleurs que les
locataires afin que leurs charges respectives ne soient pas accrues.

Notre expérience montre qu’il est tout 4 fait possible de raisonner « & quittance constante »: s’il y a
hausse de loyer, celle-ci doit étre intégralement compensée par une baisse constatée des charges, tout

en tenant compte de I’évolution prévisible du coiit de 1’énergie.

Toute recherche de solution équilibrée nécessite une mise & plat de la_définition méme du loyer

En effet, le loyer doit s'analyser comme la contrepartie des droits et obligations réciproques du
locataire et du bailleur, ce dernier ayant comme obligation I'entretien du logement et la réalisation des
travaux autres que locatifs. Le loyer est donc calculé en conséquence en tenant compte de
Pinvestissement, des amortissements, et du revenu locatif escompté.

Mais trop souvent, il n’y a pas de gestion prévisionnelle ni constitution de provisions, ce qui génére un
manque de financement pour les poste de gros entretien et grosses réparation ou pour le remplacement
des équipements amortis et vétustes. Avant de décider s’il y a lieu d’agir sur les loyers, il faut donc
vérifier que chacun joue loyalement le jeu.

Avant de pouvoir appliquer toute hausse liée aux contraintes du facteur 4, il devrait y avoir obligation
de mesurer le taux d’effort réel des propriétaires bailleurs, et tenir compte de la pertinence des travaux
réalisés. Il s’agit de vérifier :

- comment est calculé I’amortissement ;

- le montant des aides cumulées: fiscales (TVA, exonération de TFPB a étendre aux
particuliers, déduction des revenus locatifs, crédit d’impdts pour travaux, aides éventuelles de
I’ Anah...) et subventions de collectivités territoriales ;

- comment peut s’apprécier la revalorisation du bien (un bon DPE va faciliter de location en
rendant le logement attractif) qui sera répercutée lors du renouvellement du bail.

Quand on regarde de prés ces questions, selon les investissements & faire, il s’avére souvent
qu’une hausse de loyer ne s’ imposera pas.

Pour les situations particulidres ol le reste & charge serait important, ou en cas de difficulté
financiére du bailleur, les aides de 1’Anah devraient étre bonifiées proportionnellement aux
résultats obtenus.

Ces derni¢res années, la collectivité a été mise a contribution pour produire des constructions
neuves, opérations blanches pour les investisseurs, sans contrepartie, pour aboutir 4 des logements
qui ne trouvent pas preneur. Elle pourrait étre plus utilement étre soflicitée pour financer le facteur
41
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Des pistes spécifiques aux différents secteurs locatifs

- En habitat collectif

L’article 42 appliqué depuis 25 ans permet toute négociation et de multiples accords collectifs ont
été signés, sur une base équilibrée : hausse modérée des loyers compensée par une baisse des
charges. Il n’y a donc pas lieu d’inventer d’autres dispositifs.

Par contre, pour éviter les abus constatés, sources de contentieux, il est nécessaire de préciser le
cadre de tels accords : obligation de résultat en matiére de baisse des charges, application de la
hausse de loyer aprés constatation de la baisse des charges (et non sur la base d’une estimation),
en tenant compte des évolutions tarifaires prévisibles de I’énergie, limitation de la durée de la
hausse de loyer 4 celle du remboursement des emprunts. Ces conditions ont été réunies dans un
certain nombre d’accords, il s’agit de les rendre obligatoires.

- Le cas particulier des copropriétés

Dans de nombreuses copropriétés mixtes, les copropriétaires bailleurs se désintéressent de la
gestion, au détriment des locataires et des copropriétaires résidents. L’expérience montre qu’il est
judicieux de faciliter la concertation entre les membres du conseil syndical et les représentants des
locataires désignés auprés du syndic au titre de Uarticle 44 de la loi de décembre 1986.

Ceux-ci étant déja invités 3 P’assemblée générale avec voie consultative, Iefficacité et la
concertation serait facilitée par différentes mesures :

- élargir la composition du conseil syndical & un représentant des locataires, désigné parmi les
représentants désignés au titre de l'article 44 de la loi du 23 décembre 1986, siégeant avec voix
consultative. Cela permettra de prendre en compte les remarques et observations de tous les
résidents, copropriétaires résidents et locataires qui ont des intéréts communes objectifs pour
ce qui concerne le fonctionnement de I’immeuble et les charges qu’il génére;

- D’obligation pour les propriétaires bailleurs, en cas d’incidence sur les loyers ou sur les charges
de désigner, selon des modalités & définir, un mandataire commun pour organiser une
concertation avec les représentants de locataires préalablement 4 la tenue de I’assemblée
générale devant statuer sur les travaux a réaliser sur les parties privatives faisant ’objet d’une
décision collective.

- Les lovers du secteur privé

L’extension du décret Ile de France a I’ensemble des agglomérations au marché locatif tendu
aurait le double avantage de modérer I’évolution des loyers et de permettre une répercussion d’une
partie du coiit des travaux qui seraient réalisés en application des préconisations du DPE.

2.3.2 Copropriété
Nous sommes d’accord avec le principe, sans modifier leur statut privé, d’autoriser des décisions
collectives en assemblée générale pour des travaux portant sur des éléments d’intérét général
(fenétres, volets...).

- Les régles de majorité

Nous sommes favorables 4 la modification du calcul des majorités afin que ne soient pris en
compte que les copropriétaires présents ou représentés en assemblée générale. Ceci permettrait,
d’une part, de mettre un frein au nivellement de tous les seuils de majorité et, d’autre part, d’éviter
que les copropriétaires qui se désintéressent de la gestion de leur bien ne troublent le processus
décisionnel de par leur absence.

Contributions de la CLCV (27 décembre 2007) 5



- Le renforcement du réle du conseil syndical

Le conseil syndical n’a, 4 Pheure actuelle, qu’un réle consultatif et le syndic, sauf dans des cas
particuliers, n’est pas obligé de le consulter. Il nous parait important de donner une certaine
importance au conseil syndical et de faire en sorte que "assemblée générale ne puisse délibérer
que sur les points qui lui ont été soumis préalablement. Il ne s'agit pas de conférer au conseil
syndical un droit de veto mais d'éviter que le syndic n'établisse l'ordre du jour sans aucune
concertation. Un tel mécanisme favorisera les relations entre syndic et conseil syndical.

Cela sera particuliérement important pour I’ensemble des travaux relevant du facteur 4 pour
lesquels une étude approfondie, préalable a I’assemblée générale est indispensable, y compris avec
Fassistance technique auquel le conseil syndical peut faire appel.

Les documents a fournir & I’assemblée générale devraient alors présenter :
- les résultats d’un diagnostic approfondi faisant ressortir les travaux les plus judicieux et leur

durée d’amortissement ;

- I’ensemble des aides auxquelles le syndicat et les copropriétaires résidents et bailleurs auraient
droit.

- Financements
Il est nécessaire :

- de faciliter {’acces a des préts bonifi¢s, d’assouplir le PTZ, que le livret vert porte intérét au nom
du syndicat

- de financer a 100% les audits et diagnostics thermiques pour éviter les investissements inutiles et
d’appliquer aux syndicats des mesures économigues et fiscales octroyées au commerce et 4
I’artisanat (énergie, aides a ’emploj, ...).

- Carnet d’entretien

Nécessité d’en faire un véritable outil de gestion prévisionnelle et de suivi, 4 disposition des
membres du conseil syndical et des représentants des locataires désignés selon Particle 42 de la lot
de décembre 1986.

- Compteurs de calories

En cas de pose de compteurs de calories ou répartiteurs, il est nécessaire que la modification du
réglement intérieur rendue nécessaire par la décision de I’assemblée générale de modifier la grille
de répartition des charges, puisse se faire 4 tout moment et que celle-ci soit opposable, tout en
étant soumise au droit simple d’enregistrement.

CLCV 17, rue Monsieur — 75007 Paris — tél : 01.56.54.32.10
Contact : a.chosson@eclcv.org / d.rodrigues@clcv.org
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Pécembre 2007

CNAB

[COMITE OPERATIONNEL — Batiments existants|

Déterminer les freins et envisager les solutions pour améliorer 'habitat existant requiert d’appréhender
non seulement les questions techniques et financiéres, mais également les modes de gestion et les
relations sociales. Seule I'harmonie de I'ensemble permettra des avancées significatives et le respect
des objectifs ambitieux que fixera le groupe de travail.

L’administrateur de biens (syndic, gérant) est un personnage clef ; il peut sensibiliser les
copropriétaires, propriétaires et locataires, les inciter a investir dans lisolation et les énergies
renouvelables. Il est aussi un levier vis-4-vis des différentes professions qui interviennent dans la
maintenance des immeubles. En outre, a travers les emplois des copropriétés {gardiennage,
conciergerie, espaces verts, déchets...) il tient également un réle social (insertion, création
d'emplois...).

Les CNAB entend prendre ses responsabilités dans la nécessaire réforme des mentalités et des
réglements. Son dernier Congrés des 8 et 9 novembre 2007 fut I'occasion de présenter 3 ses
adhérents un plan d'action tenant compte des décisions du gouvernement suite au Grenelle, en terme
de formation, sensibilisation, mise en ceuvre des bonnes pratiques. A cette occasion, la CNAB s'est
engagée formellement en adoptant sa propre charte de responsabilité globale, et en adhérant au
pacte mondial des Nations Unies.

LES PROPOSITIONS DE LA CNAB
pour I'amélioration énergétique des logementis anciens

DPE - Diagnostic de performance énergétique

» En copropriéte, le DPE portant sur un lot voire quelques lots, isolément, est largement
insuffisant. Il est nécessaire qu'un diagnostic porte sur I'immeuble dans son entier. Ce
diagnostic thermique global de I'immeuble devra étre assortie de préconisation et
d'un accompagnement & la mise en ceuvre des solutions, notamment par la mditrise
de la demande énergétique (MDE}.

» Lier les diagnostics au carnet d’entretien ef rendre celui-ci plus efficace comme outil
de gestion de I'énergie et des GAES.

+ Joindre le DPE aux avants-contrats de vente.

* Voire consulter le DPE au moment de souscrire un prét bancaire & I'acquisition d'un
lot, afin d'anficiper les fravaux.

Confédération Nationale des Administrateurs de Biens
53 rue du Rocher — 75008 Paris
Tél. 0142936055, Fax. 014387 0795
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Revoir la distinction équipements collectifs/privatifs et partics communes/privatives

Pour un contrat collectif d'entretien des chaudiéres individuelles : Actuellement, la
copropriété ne conndit pas la consommation des chaudiéres individuelles, ni méme
leur état d'entretien. Or une chaudiére & gaz non entretenue risque d’exploser et de
cauvser des dégats & I'ensemble de I'immeuble. La sclution est que I'assemblée
générale puisse voter un contfrat collectif pour les chaudiéres individuelles. Cela
favorisera leur bon entretien qui est gage d'économies d'énergies et de sécurité,

Rendre obligatoires les travaux sur les parties privatives lorsqu’ils sont en cohérence
avec des fravaux sur les parties communes (ravalement de fagade /[ isolation des
fenétres).

Classer en parties communes tout ce qui participe a la performance énergétique de
I'immeuble (modifier art. 2 et 3 loi de 1965 ; exemple ; les fenétres)

Donner l'auvtorisation permanente au syndicat des copropriétaires de pouvoir vérifier
les installations individuelles (radiateurs, ventilo-convecteur...) situées dans les parties
privatives lorsque la copropriété est équipée d'un chauffage collectif. Cette
autorisation serait de droit ou votée & la majorité de I'article 25, 25-1.

L'assemblée générale

Assouplir les majorités : Pour les travaux ayant un impact significatif sur les économies
d'énergie et les rejets de C02, systématiser la majorité de I'article 25, et permettre une

-relecture immédiate indépendamment du seuii du tiers des voix (modifier art. 25 et 25-

1}. Exple : pose de panneaux sclaires et photovoltaiques.

Présidence de I'assemblée générale: permetire au syndic de mener effectivement les
débats en étant président de séance, et non pas simplement secrétaire (art. 15 du
décret). En pratique, le syndic fient un rdle qui n'est pas reconnu par la lol. En effet,

son statut est limité & celui de secrétaire de séance alors qu’en pratique, c'est
souvent lui qui anime les débats.

Sécuriser les décisions prises par I'assemblée générale en supprimant le risque d'un
recours en annulation tardif: > retenir comme point de départ des délais de
convocation et de recowrs. la date d'expédition de toutes les nofifications

Choix des entreprises

sevil de mise en concurrence : Le systéme du moins disant @ pour conséguence
d'éliminer les entreprises engagées dans une démarche de qualification. Le seuil de
mise en concurrence, institué par la loi, faverise 1o comparaison des projets en terme
de co0t immeédiat, et pas forcément en terme d'économie & moyen terme. Il faut un
critére de sélection différent,

Prendre en compte le colt de fonctionnement des équipements, et pas uniquement
le prix d'acquisition. Par exemple, la moitié du colt global d'un ascenseur est
constitué par les dépenses de fonctionnement

Dans les appels d’offre insérer une clause « environnement / énergie »

Confédération Nationale des Administrateurs de Biens
53 rue du Rocher — 75008 Paris

Tél . 014293 6055, Fax. 0143870795
cnab@cnab.fr www.immocnab.com
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Gestion de l'immeuble en copropriété

= Une révision du contrat de copropriété pour favoriser l'investissement dans g
réhabilitation d’immeuble ; Pour gérer efficacement la consommation énergétique,
promouvoir un nouveau conirat de gestion globale de I'immeuble portant sur les
parties communes et les parties et équipements privatifs dés lors qu'ils contribuent &
réduire la consommation et les rejets de co?2.

»  Autoriser le syndic & remplir des missions pour le compte d'un copropriétaire.

* Durée du mandat de syndic: Pour gérer une copropriété dans de bonnes condifions,
la durée du mandat confié au syndic est importante. Porter la durée du mandat du
syndic et du conseil syndical & 5 ans renouvelables, le conseil syndical &tant investi de
pouvoirs de contrdle accrus.

+ Assistance du conseil syndical ; Suggérer la présence d'un délégué/conseil
« environnement » dans les conseils syndicaux des copropriétés

* Pour des ingénieurs-conseils dans les copropriétés : subventionner leur intervention.

CHAUFFAGE : préférer le chauffage collectif au chauffage individuel {ergonomie générale du
batiment

= Les contfrats P2 et P3 sont donc facturés selon les milliémes « chauffage ». Les
occupants préférent les instaliations individuelles. Elles consomment pourtant
beaucoup d'énergie : (climatisation réversible / chauffages individuels). Or La somme
des chauffages individuels est supérieure & la consommation d'un chaufiage
colectif. La différence est estimée & 20 %, que ce soit du fuel ou du gaz. En effet, le
chauffage est saisonnier, et I'ergonomie générale du batiment participe & parfaire
son rendement.

» Seules les parties communes et équipements communs sont connus, Les équipements
privatifs échappent & la vigilance. La collectivité (syndic, assemblée générale, conseil
syndical) peut agir sur le chauffage collectif, mais pas sur le chauffage individuel,
lequel reléve de la gestion directe par le copropriétaire, s'agissant d'un equipement
privatfif.

»  Unifier les contrats constatés sur le marché pour favoriser la comparaison

+ La température intérieure - |l faut réapprendre & vivre & 19°. Mais les comportements
ne peuvent pas éfre modifiés. Les occupants ne céderont pas sur le confort, La
climatisation ne pourra pas &tre mise en marche en dessous de 26°. (cf. RT 2005}).Mdais
on ne pourra pas vérifier. Les occupants sont d’'accords pour faire des efforts, en
proportion du confort supplémentaire apporté {facteur constant}, selon une enquéte
du CGPC.

+ Favoriser I'installation de compteurs de calories

Confédération Nationale des Administrateurs de Biens
53 rue du Rocher — 75008 Paris
Tél. 01 42 93 60 55, Fax. 01 4387 07 95
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L'eau froide et I'eauv chaude sanifaire :

Il convient de distinguer la consommation d'eaqu, et le chauffage de I'eau.

«  La consommation d'eau peut &fre maitrisée en présence de compteurs individuels,
I'occupant ayant connaissance de sa consommation personnelle,

* Ll'eav chaude sanitaire est produite par un systéme qui fonctionne toute I'année, et
non par saison, et n'est pas liée au systéme de chauffage des autres lots. Or les
compteurs de calories ne permettent pas de connaitre et d'individualiser l'intégralité
de |'énergie déployée pour le chauffage de I'eaqu. Seulement 40 % de la
consommation est répartie selon les compteurs de calorie, et 60 % selon les tantiémes
de charges.

Localgires dans les copropriélés
+ 30% des occupants sont locataires, mais le statut les ignore, et le syndic n'a

actuellement pas les moyens de les connditre, |l faut favoriser des relations plus
simples et organisées entre le locataire, la copropriété et e syndic.

Bail d’habitation

+ Couple loyer/charges gagnant-gagnant, {cf ;proposition 3 du CNH) : le confrat
pourra étre garanti par des résultats assortis de sanctions. Favoriser la signature
d'accords locaux, par syndicats de copropriété, pour permettre aux locataires
d'accepter la prise en charge dinvestissements dont les économies induites leur
bénéficient.

» Allonger la durée du bail en contrepartie des améliorations réalisées par le preneur.

*» Quvrir une nouvelle concertation entre propriétaires et locataires, pour un
rééquilibrage des droits de chacun en fonction des objectifs du plan.

Finances de la copropriété

« Fonds de réserve obligateire : Inscrire |'entretien du logement dans une démarche
pérenne en instituant dans chague immeuble un plan prévisionnel d’entretien, d'une
durée de 5 ans. Ce plan s'appuiera notamment sur 'institution d'un fonds de réserve
obligatoire qui devra &tre plus large que la provision spéciale de I'article 18, qui est
limitée & 3 années. Les fonds utilisés ne financeraient pas uniguement les travaux liés
aux économies-d'énergie mais 4 tous les travaux liés au développement durable au
sens large (aménagement du local poubelle pour le tri sélectif des déchets,
aménagement d'un local commun en vue de linstallation d'un service de
conciergerie....)

+  Amortissement ou déductibilité du fonds de réserve pour chacun des copropriétaires
» Rendre obligatoire le financement collectif pour les fravaux liés au développement
durable. Cela permet d'obtenir un meilleur taux par rapport & des financements

individuels, pris isolément.

+ Préveir un financement des charges de I'immeuble dans les instruments de préfs
proposant un endettement 4 long ferme pour I'achat d’un bien immaebilier. Le plus

Confédération Nationale des Administrateurs de Biens
53 rue du Rocher — 75008 Paris
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souvent, les préls bancaires sont octroyés sans anticipation des charges futures. | en
résulte des difficultés de paiement des fravaux.

Appliguer la procédure de recouvrement simplifiée prévue & I'article 19-2 de la loi de
1945 & toutes les charges exigibles, et non pas simplement & celles relatives au
budget prévisionnel. Les travaux hors budgets, lorsqu'ils participent au
développement durable, doivent &tre visés par I'article 19-2.

Préts & taux bonifiés pour financer tout investissement lié au développement durable.

Il est nécessaire que I'économie que recherche l'investisseur bénéficie aussi au client
final

Harmonisation des taux de crédit d'impdt pour tous les travaux associés a la
performance énergétique du béatiment & hauteur de 30% du montant des dépenses.

*® ¥ ¥
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Jean Michel Silberstein
Délégué Général

Conseil National des Centres Commerciaux

Contribution Au débat sur les économies
d’énergie dans les commerces

Constat :

e De nombreux commerces disposent d’installations
vétustes ou peu performantes de chauffage, de
climatisation, d’éclairage ou d'isolation.

e Il y a dans ce secteur d'activité des économies
potentielles d’énergies considérables a réaliser.

e Les commergants sont par contre pour le moment
peu sensibles a la transcription concrete dé ces
économies éventuelles dans leurs bilans financiers.

e Il ne faut donc pas compter sur eux pour effectuer
a court terme un investissement massif dans des
dispositifs qui ne verront leur résultat qu’a moyen
ou long terme.

¢ Cette population est traditionnellement davantage
réactive a des retours sur investissement rapides
qu'a des problématiques de long terme,

e Cependant les travaux réalisés dans les commerces
interviennent d’'une maniére beaucoup plus
fréguente que dans d’autres secteurs (actualisation
des concepts, extensions de surface, nécessité de
maintenir les locaux dans un état de fraicheur



compatible avec une bonne présentation des
produits etc....)

II faut donc fortement inciter les commergants a
effectuer les travaux et les modifications ou
changement d’installations susceptibles de
favoriser ces économies d‘énergie a |'occasion de
ces travaux périodiques.



Les solutions possibles :

e Crédit d'impét : il s'agit sans doute d’une bonne
mesure mais d’un impact psychologique faible au
regard des co(its engendrés et d'une mise en
ceuvre et d’un contrdle délicats.

e Prét a taux zéro :

Voila une bonne mesure :

1. Susceptible d’entrainer ['adhésion rapide des
commercants et d’accélérer leur décision
d’investir.

2.D’une mesure propice a une communication
puissante, trées médiatique, s‘appuyant sur
une large information des commergants au
travers de leurs organisations
professionnelles, des chambres consulaires,
etc.

3.1l s’agirait d’un signal positif donné par le
gouvernement vers une population qui a été
significativement éprouvé par le passage aux
35 heures, par les reglementations toujours
plus nombreuses et tatillonnes, par un
pouvoir d’achat des consommateurs en
berne.

4.Nécessiterait la mise en ceuvre d'une
nomenclature des travaux et des types
d'équipements éligibles.

5. Nécessiterait des procédures de mises en.
ceuvre de financements rapides et simples
avec les établissements bancaires consistant
en une demande de prét portant sur cing



années (amortissement du matériel et des
travaux).

6.Cette demande serait effectuée a la
demande du commergant sur production
d’un devis établi par une ou plusieurs
entreprises et identifiant les travaux
compatibles par rapport a une nomenclature
incontestable et portant un engagement
formel du professionnel sur cette
compatibilité.

7.Ces travaux seraient ensuite directement
réglés au professionnel par |'établissement
bancaire sur production d‘une facture
scrupuleusement identique au devis et
préalablement accepté par le commergant.

8.Ces financements seraient limités a hauteur
de 15000 euros par période de cing années.

Cautionnement :

1. Dans un nombre significatif de cas le frein
a linvestissement va se trouver dans la
timidité des organismes bancaires a accorder
des préts a des entreprises qui leur ont déja
préalablement accordé (acquisition du fond de
commerce) toutes leurs garanties disponibles :
caution personnelle du chef d’entreprise,
nantissement du fond de commerce etc.

2. Il sera donc souhaitable pour entrainer
I’'adhésion nécessaire des établissements
bancaires a ce dispositif d’accompagner la
délivrance du prét a taux zéro d’un
cautionnement assuré par |'état dont le mode
de couverture reste a définir.
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Les propositions du Crédit Agricole
en matiére d’aide au financement des économies d’énergie.

En matiere d'incitation & la realisation d'importants travaux d'économies d'énergie favorables a une
reelle diminution des gaz & effet de serre, les banques constituent certes un acteur majeur mais aussi
I'un des derniers maillons de la chaine. En effet, la couverture du territoire national par leurs réseaux
d'agences bancaires est un atout dans la distribution de produits destinés a financer ces travaux mais
I'attractivité de leurs offres restera conditionnée par I'effort consenti par la collectivité en la matiére.

Les investissements ne se feront que si les Frangais y sont encouragés par une communication claire,
des incitations fiscales ou des aides publiques fortes et concentrées, d’une offre expérimentée et fiable
de la part des artisans et, bien sir, de conditions de financement adaptées.

Le Crédit Agricole a participé, aux cbtés d'autres réseaux bancaires, a des groupes de travail animés
par 'Ademe qui ont abouti & la transformation du Codevi en Livret Développement Durable. Il considere
aujourd’hui, tant pour des raisens environnementales qu'économiques, quil est de son devoir
d'accompagner ses clients dans la recherche de solutions de financement de travaux d'économie
d'énergie. Il s’agit de faire anticiper les ménages sur un poids croissant du colit de I'énergie dans leur
budget. Pour nous, les investissements doivent se réaliser a partir d'offres simples et claires.

Nous résumons dans cette note, les propositions faites par le Crédit Agricole dans le groupe
opérationnel « Habitat existant » ou auprés de différents services de I'Etat.

1. Financer les travaux légers d'économies d'énergie ou d'installations d’'énergies
renouvelables par I'intermédiaire du Livret Développement durable.

Le Crédit Agricole a lancé en avril 2007, les Préts « économies d'énergie » en lien avec le LDD. Ces
préts proposent un differe d’amortissement de 12 a 18 mois, permettant aux clients particuliers de
recupérer le crédit dimpdt. Les taux de ces préts sont inférieurs & ceux du marché et fluctuaient en
octobre dernier entre 3,75% et 5% sur des durées de 7 ans. Ces préts se développent rapideinent et
répondent a des demandes de financement inférieures & 10 000€. En 9 mois, prés de 50 M€ de préts
auront ainsi été réalisés. lis présentent 'intérét d’étre simple pour le client, attractif du point de vue taux
et du fait du différé permettent d'eviter une sortie de trésorerie.

2. Verdir le LDD pour les PME et les agriculteurs

Nous estimons que ces préts pourraient étre étendus au secteur des PME, y compris celui des
agriculteurs. Nous proposons qu'une part des préts PBE soit réservée au financement de préts
environnementaux. Le fait de compartimenter Yenveloppe PBE inciterait les banques & proposer des
préts pour des travaux d'économie d'énergie ou de développement des énergies renouvelables dans le
secteur artisanal et industriel. Cela permettrait aussi grace a une communication adaptée de sensibiliser
ces milieux aux économies d'énergie.

Cette mesure n'a pas de colt supplémentaire pour IEtat.

3. Se baser sur les Préts & taux Zéro (PTZ) pour les travaux lourds.
Pour les travaux d’économie d’énergie importants (supérieurs a 20 000€) concernant des isolations de

murs ou de toitures, il nous semble intéressant d'adapter le systéme actuel des PTZ en créant un PTZ
vert.



Afin de favoriser I'utilisation de ces préts et d'avoir un large impact environnemental, nous sommes
favorables & une ievée des conditions restrictives portant sur les revenus des emprunteurs et sur les
conditions de localisation géographique. Nous proposons que le PTZ vert soit «allégé
réglementairement » et ne retienne qu'un montant plafond par foyer fiscal. Le plafond pourrait &tre fixé
entre 20 et 25 000€.

Le PTZ vert serait accompagné de préts complémentaires issus du LDD proposés par les banques a
des conditions de taux attractives.

Méme s'il necessiterait des adaptations, 'avantage de ce systéme serait de pouvoir étre opérationnel
plus facilement qu'une solution crée ex nihilo. Les banques distribuent déja les PTZ et doivent
seulement apporter des codifications différentes pour repérer les PTZ verts. Le circuit opérationne! est
connu a la fois des acteurs financiers et des Pouvoirs Publics.

Le produit est aussi déja apprécié par une part de la clientéle. L'offre pour étre un succés se doit d’étre
claire, simple a expliquer et bénéfique pour le client.

Les PTZ pourraient étre octroyés a partir d’'un engagement de résultats apporté par ies artisans et
assurant un gain de plusieurs classes DPE sur la base de travaux obligatoires & réaliser. Des packs de
travaux ayant du sens en matiére d'économie d'énergie pourraient étre prédéfinis par les services de
I'Etat. Les PTZ ne seraient octroyés que pour ces objets prédéfinis.

4, Des crédits d'impots réorientés

Pour inciter les clients a financer des travaux d'économie d'énergie, les crédits d'impdts se révélent un
outil efficace. Il nous semble cependant que ces derniers devraient étre orientés sur les travaux lourds
correspondant a des isolations de toiture ou de murs (au détriment des objets moins onéreux comme
les doubies vitrages). Le crédit d'impdt devrait alors prendre en compte les matériaux utilisés et les frais
de main d'ceuvre.

Nous constatons dans la demande de nos clients, la volonté de réaliser des travaux d'économie
d’énergie dans les résidences secondaires : pourquoi ne pas élargir le crédit d'impdt a cet objet car
nous sommes en face d'un parc important avec des clients ayant une volonté et des moyens d'agir. Par
ailleurs, la pyramide des ages actuelle, montre que nombre de résidences secondaires-deviendront trés
prochainement des résidences principales qu'il serait intéressant de mettre aux normes dés maintenant.

5. Le cas des clients avec des ressources limitées

De nombreux clients propriétaires de leurs logements mais ayant des revenus faibles ne pourront pas
investir dans des travaux économies d'énergie, alors qu'ils en seraient les premiers bénéficiaires. )l ne
nous parait pas opportun de traiter cette clientéle par la solution du crédit car cela risquerait de fragiliser
encore davantage cette population fragile.

La situation de ces personnes, largement rurales et gées, doit étre appréhendée dans le contexte de la
solidarité.

Il faut, peut étre, distinguer le cas du soutien a des associations de lutte contre le mal logement de celui
de 'aide & des personnes physiques. Dans le premier cas, les réseaux bancaires pourraient alimenter
de fagon volontaire des associations de rénovation de Fhabitat pour les plus démunis. Le Crédit Agricole
le fait deja en lien avec Habitat et Humanisme. Dans le second cas, il faut aider les personnes par
Iintermédiaire de subventions accordées par I'Anah et I'Ademe. Des systémes de micro crédit
pourraient éventuellement compléter les financements nécessaires pour la réalisation des travaux.

Dans tous les cas, il ne faut pas mélanger action solidaire avec activité de crédit classique. La banque
doit conserver le droit de refuser I'accés au crédit si elle considere que le principe de proportionnalité
entre les ressources et la charge du crédit n'est pas respectée.
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Rénovation Energétique

Défis /initiatives envisageables

1. Stratégie d’investissement

La capacité des réalisations des travaux étant limitée, on a intérét a prioriser les
logements les plus déficients (maisons ou immeubles des années 50/75 ?)
Ce contexte pourrait amener a différencier les mesures selon la date de construction de
la maison ou de I’immeuble,
L’intérét d’une telle approche est renforcé par deux données :
i. il est plus simple de traiter certains biens que d’autres (possibilité d’isolation
extérieurs des biens des années 50/75
ii. une isolation extérieure peut étre I’occasion de faire évoluer ’esthétique du
batiment .

2. Motivation des Ménages

Compréhension des enjeux
Neécessité d’objectiver les offres :
1. par leur contenu
2. par leurs résultats
3. en tout état de cause par leur dénomination

La notion de rénovation thermique ou de ravalement thermique est 4 mettre en avant
Il faut la compléter d’une indication de résultat : par exemple Pack — 50 ou Pack -30
ou amélioration de trois niveau dans I’échelle DPE

H n’est pas indispensable que ces offres couvrent I’ensemble du parc : on pourrait trés
bien imaginer des actions prioritaires sur les maisons et les immeubles des années
50/75 pour lesquels des solutions standardisées peuvent vraisemblablement étre
imaginées.




¢ Incitation ou obligation d’investissement a 1’achat

Si P’on veut éviter une nouvelle désolvabilisation des accédants, il est important que le
colit des investissements pése sur les prix de vente.

Une solution pourrait consister & prévoir d’ajouter au DPE une estimation du cofit des
travaux nécessaires pour atteindre le niveau de performance énergétique visé.

Cette mesure n’aurait d’intérét que si elle était couplée avec une obligation
d’affichage du DPE dés I’annonce de vente.

L’impact de cette mesure sur les prix de vente aurait un intérét double :
1. elle permettrait aux accédants de financer la rénovation thermique du
bien acheté.
2. elle donnerait une raison supplémentaire pour investir (valorisation de
leur patrimoine) aux propriétaires qui n’ont pas de projets de vente.

¢ Obligation de Ravalement thermique indépendante des mutations.

Une telle obligation est difficile 4 envisager pour les maisons.

Elle serait moins difficile pour les immeubles si on desserrait d’autres contraintes
(ravalement tous les 10 ans)

La encore une priorité pourrait étre donnée aux générations d’immeubles pour
lesquels il est possible par exemple de traiter ’isolation des murs par I’extérieur.

* Incitation des propriétaires bailleurs

Les rénovations lourdes ont vocation 4 étre subventionnées par I’ Anah
Compte tenu de la déduction d’intéréts, il n’y a pas de nécessité de financement
spécifique.
Ce dispositif pourrait étre complété :
i. par la possibilité en cas de rénovation lourde de répercuter en charges au
locataire un % des investissements
ii. Et/ouun abattement fiscal sur les loyers (103 15% ) du type de ceux existant
dans les conventions Anah

3. Financement des accédants et des propriétaires occupants

e Cas Général
i. Petits Investissements :
sans changement : financements LDD + crédits d’imp6ts

ii. Ravalements thermiques au sens dul:

1. La solution la plus lisible est un PTZ d’une durée correspondant a
I’amortissement économique des investissements (15 ans)

2. L’idéal serait d’avoir une aide a la pierre identique pour tous les
ménages

" 3. Sion veut introduire un volet social, la quotité financée pourrait

varier en fonction des revenus (de 50 4 100% de I’investissement)
avec un minimum de 10 000 E

4. 1l est en tout état de cause important pour la lisibilité du dispositif et
sa mise en place dans les Etablissements de crédit que ces PTZ verts



ne soit pas une majoration des préts existants mais un prét
indépendant d’une durée identique quels que soient les ménages

11 est important que ces PTZ bénéficient non seulement aux propriétaires de maisons
mais aussi aux propriétaires d’appartements dans une copropriété

e  Cas particulier des ménages en situation financiére difficile

Ce dispositif pourrait étre complété :
1. par une subvention de I’Anah
2. par une garantic du NFGAS

4. Financement des aides
s Financement national
i. Certificat d’économie d’énergie

1. Un certificat d’économie d’énergie pourrait étre attribué a chaque
ravalement énergétique
2. Savaleur pourrait étre calculée pour permettre 4 la banque de financer
le PTZ Vert en le revendant 4 un énergéticien {cout d’un PTZ sur
15ans : de Iordre de 30% de ’investissement au taux actuels,
Ce schéma a I’intérét de faire payer les « pollueurs » pour ceux qui

investissent. Son inconvénient est de faire payer les locataires et non les
propriétaires

ii: Ecotaxe fonciére :

1. Une majoration de 5% des taxes fonci¢re dont seraient exonérés ceux

qui ont investi, permettrait de dégager une enveloppe contribuant
utilement au financement des aides.

* Financement local

La loi ENL a prévu la possibilité de majorer les COS de 20% pour financer les
investissements HQE .

11 serait intéressant d’affiner ce texte qui n’est aujourd’hui pas utilisé.




CODE DE L'URBANISME
(Partie Législative)

Article L128-1

(inséré par Loi n® 2005-781 du 13 juillet 2005 art. 30 Journal Officiel du 14 juillet 2005)

t dans e respect des
performance

La partie de la construction en dépassement n'est pas assujettie au versement résultant du dépassement du
plafond légal de densité.
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Suites du Grenelle de I’environnement
Comité Batiments existants

Remarques

Les points suivants sont a2 prendre en compte:

I- Incitation ou Obligation ?

Une obligation d’investissement a chaque transaction serait de nature a peser sur la solvabilité
des ménages et par la méme déstabiliser un marché.

Une logique d’incitation assortie d” « alertes appropriées sur Iétat du bien acheté « apparait
préférable.

II- Incitation des ménages 3 investir dans leur résidence principale
Les ménages ont besoin pour investir :
1. De comprendre les enjeux
Pour cela , ils ont besoin :

¢ Lorsqu’ils sont propriétaires :
i. de clairement comprendre si leur logement est « & niveau» ou bien
« énergivore » ce qui :
a. le dévalorisera s’ils souhaitent un jour le vendre ou le louer,
b. les obligera tot ou tard 4 le mettre & niveau.
Cela suppose que le DPE soit présenté de maniére trés lisible avec une
« barre » qui fasse clairement apparaitre :
a. le niveau maximum de consommation attendu (exemple : objectif 150
kWhEP/m?)
b. la surconsommation du logement par rapport a 1’objectif (exemple :
consommation trois fois trop élevée pour les biens en G)




ii.

iii.

d’avoir une visibilité sur les solutions pour mettre leur logement & niveau

Cela suppose que des « solutions globales mommées » soient clairement
mises en avant.

La dénomination de ces solutions doit frapper les esprits : il serait souhaitable
de consulter un spécialiste pour trouver le mot les plus approprié et savoir s’il
vaut mieux stigmatiser en parlant de : « mise @ niveau énergétique » ou
positiver en parlant de « rénovation énergétique » ou de « ravalement
énergétique » ?

d’avoir une vision claire de I’économie qu’ils peuvent espérer
Cela suppose 12 encore que le DPE soit lisible.

Lorsqu’ils achétent, d’8tre alertés sur les travaux qu’ils auront tét ou tard des
travaux 4 faire et d’en connaitre le coiit.

Cela suppose :

1.

it

que le DPE soit fourni dés ’annonce de mise en vente,
qu’il fasse apparaitre en clair le coiit estimé de la mise & niveau.

2. D’avoir des financements simples et incitatifs :

Cas Général

ii.
iii.

La solution la plus lisible est un PTZ d’une durée correspondant a
I’amortissement économique des investissements (15 ans)

L’idéal serait d’avoir une aide a la pierre identique pour tous les ménages

Si on vent introduire un volet social, la quotité financée pourrait varier en
fonction des revenus (de 50 a 100% de I’investissement) avec un minimum
de 10000 E ]

Il est en tout état de cause important pour la lisibilité du dispositif et sa mise

iv.
en place dans les Etablissements de crédit que ces PTZ verts ne soit pas une
majoration des préts existants mais un prét indépendant d’une durée
identique quels que soient les ménages.
Ces préts :

-y

i

i.

=1
.

Bénéficieraient non seulement aux propriétaires de maisons mais aussi aux
propriétaires d’appartements dans une copropriété,

Seraient réservés aux interventions lourdes, les interventions plus limitées
continuant d’étre financées par les préts LDD et de bénéficier des crédits
d’impdt,

Ne seraient accordés pour les acquisitions postérieures au 30 Juin 2008 que
si les travaux sont réalisés dans ’année (ou les 18 mois) de I’acquisition.

Cas particulier des ménages en situation financiére difficile :

Ce dispositif pourrait étre compléte

a. par une subvention de I’Anah
b. par une garantie du NFGAS



III- Incitation des propriétaires bailleurs a investir

Les rénovations lourdes ont vocation a étre subventionnées par I’ Anah.

Compte tenu de la déduction d’intéréts, un financement spécifique est moins indispensable que
pour les accédants.

Ce dispositif gagnerait 4 étre complété :

i.  par la possibilité en cas de rénovation lourde de répercuter en charges au
locataire un % des investissements

it. Et/ou un abattement fiscal sur les loyers (102 15%) du type de ceux
existant dans les conventions Anah.




Crédit Foncier Aoiit 2007
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Financement des Investissements économies d’énergie

Crédit d’impdt /PTZ vert

» Les deux solutions sont financées par un crédit d'impdt :
- Le crédit ¢’ impdt qui finance le PTZ est alloué a la Banque sur 5 ans.
- Un crédit d’impdt accordé aux accédants serait versé en une seule fois avec un décalage
moyen de 12 & 18 mois

» Les différences sont :
- Pour I’Etat : la solution PTZ vert permet d’étaler I'impact budgétaire
- Pour les emprunteurs:

o Le crédit d'impét financant le PTZ vert  serait transformé par les
Etablissements préteurs en une réduction de mensualité sur la totalité de la
durée du financement :

= de Uinvestissement pour les propriétaires
= du projet global pour les accédants dans le neuf comme dans Pancien 1
ce qui augmenterait la capacité d’emprunt des ménages concernés.

o Alors que celui dont bénéficieraient en direct les emprunteurs serait versé avec
un décalage dans le temps de 12 4 18 mois.

o Ce crédit d’impdts ne pourrait pas étre considéré comme une réduction de
charges mais au mieux comme un complément de ressources ponctuel.

o Ce complément de ressources ne pourrait étre pris en compte par les banques
pour la détermination de la capacité d’emprunt des ménages (la prise en
compte d’une ressource ponctuelle pourrait poser un probléme de solvabilite
et étre par la méme critiqué par la jurisprudence)

o Méme s’il était pris en compte ils ne générerait qu’une capacité d’emprunt
supplémentaire limitée par le taux d’endettement maximum (de I’ordre 30%)
soit une déperdition de plus des 2/3 en terme d’effet de levier.

En conclusion

o Le Prét 4 zéro % est une ingénierie décisive pour solvabiliser les accédants
o Son impact budgétaire serait dans le cas du projet PTZ vert plus avantageux qu’une
solution crédit d’imp6t

! Compte tenu des techniques de lissage
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Un financement spécifique des investissements économie d’énergie
dans le logement

Le systéme actuel de crédit d’impdts a deux inconvénients :

- Ilincite & des actions unitaires alors qu’une approche globale de la performance énergétique dans
le cadre d’actions « combinées « est souhaitable.

- Il est complexe et ne contribue que tardivement et partiellement au financement de I’opération.

ook ¥

L’importance des enjeux aussi bien économiques que climatiques appelle un grand programme
d’investissement.
Les conditions de réussite d’un tel programme sont :
- Une communication simple qui permette aux ménages de comprendre I'intérét pour eux
d’investir :
o Economies sur leur budget énergie pour les propriétaires occupants,
o Possibilité pour les propriétaires bailleurs d’augmenter leurs loyers,
o Valorisation des biens dans les deux cas.
~  Une sécurisation des ménages sur la réalité des économies potentielles.
- Un calendrier permettant aux Professionnels de mettre en oeuvre les formations et recrutements
nécessaires a un te] programme.

*kkk

11 est important & cet effet :

- De passer d’une logique d’aide aux équipements a un systéme d’aide a la performance
énergétigue mesurée sur I’échelle A 4 G des Diagnostiques de performance énergétiques,

- De mettre en oeuvre des actions de communication simples et fortes :
o sur les conséquences financiéres pour les ménages du classement énergétique de leur
logement
o sur Pintérét d’un « ravalement thermique »
- D’obliger & afficher les performances énergétiques des logements dans les annonces
immobiliéres

~ De proposer un financement « clé en mains » de ces investissements du type du « PTZ vert »
dont I’objet serait de financer dans une logique d’aide a la pierre les investissements aussi bien
dans le neuf que I’ancien (maisons individuelles et copropriétés) étalant le remboursement sur une
durée (12 a 15 ans) permettant d’alléger dés la premicre année le budget énergie des ménages.




- De financer ce programme par un systéme de certificar CO2 reportant via les énergéticiens le
financement des propri€taires qui investissement sur ceux qui n’investissent pas.

Sur ces bases, le PTZ vert pourrait étre défini de la maniére suivante

- Ces préts seraient attachés 4 la pierre non a la personne ce qui permettrait a tout acquéreur ou
propriétaires de logements de ’obtenir.

- Le dispositif serait adossé au classement des logements retenu dans le cadre des bilans
énergétiques prévus par la réglementation ' (notation de A a G):

o Les logements neufs visant un classement A ou B bénéficieraient d° »un Prét 4 0%
vert »
Les montants seraient adaptés au type de logement (par exemple : 10 000 E pour la maison
individuelle en B et 20 000 E pour 1a maison individuelle en A )

o Concernant I’ancien,

les investissements permettant d’améliorer le classement d’au moins trois classes
seraient financés a 100 % dans la limite de plafonds définis en fonction des économies
potentielles.

Afin d’éviter des frais inutiles, un montant minimum de 10 000 E de travaux serait
nécessaires pour obtenir un prét,

L’octroi de ces préts serait conditionné par un certificat d’efficience des travaux
déliveé par les diagnostiqueurs sur la base de 'écart de performance avant et aprés
travaux.

Le dispositif concernerait non seulement les maisons individuelles mais aussi les
copropriétés.

Les bailleurs bénéficieraient d’un avantage fiscal spécifique leur permettant de
compléter le relévement de loyer que cet investissement peut leur permettre de
négocier avec leur locataire ou bien d’obtenir au changement de locataire (par
exemple déduction de 10% des loyers des biens concerné pendant 10 ans)

- Un autofinancement du dispositif pourrait étre envisagé au travers d’un systéme de certificats
d’économie d’énergie permettant aux énergéticiens de faire une économie de taxes d’un montant
égal au coiit du prét a 0%

Fkokkok ok

Deux points sont a souligner :

o Une subvention de 25% permet de financer un prét a 0% de la durée correspondant &
’amortissement moyen des investissements d’économie d’énergie (10 4 12 ans)

o Une communication forte sur le classement des logements dans la méme logique que le
classement des établissements d’hébergement (de F = * 4 A/B=*****) conjuguée avec une
communication simple sur les gains résultant d’un changement de classe serait trés
incitatrice aux investissements dans la mesure ol elle jouerait tot ou tard sur les loyers
et/ou la valeur des logements.

' Depuis 2006 dans I’ancien et & compter du 1% Juillet 2007 dans le neuf
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MIEUX MESURER LES CONSOMMATIONS D’ENERGIE DANS LES LOGEMENTS

La premiére réunion du COMité Opérationnel sur Ja Rénovation thermique des logements et
du tertiaire existants a mis en évidence la mauvaise qualité de la mesure des consommations
d’énergie alors que 1’objectif de diviser par quatre les émissions de gaz a effet de serre avant
2050, repose sur cette mesure. Le moyen envisagé pour parvenir a 1’objectif (a savoir, diviser
par quatre la moyenne de consommation actuellement observée) est lui aussi dépendant de
cette mesure. Or, les présomptions sont trés fortes que les consommations présentent une
grande dispersion autour de cette moyenne comme indiqué par la DAEL

Le document distribué en séance le 21 décembre stipule dans le paragraphe 1.1 que «le comité
opérationnel recommande que les moyens soient aujourd’hui concentrés pour rechercher la
meilleure synergie entre ces différentes approches ». Or, cette action vient d’étre impulsée par
la DAEIL La DAEI s’est attaquée au probléme lié & cette mauvaise qualité de la mesure a
I’automne, en montant un groupe de travail avec les directions et services partenaires
(DGUHC, CGPC, Observatoire de I’Energie, Institut Francais de I’Environnement,
ADEME...), qu’elle anime, afin de mettre en place une enquéte destinée a collecter les
données nécessaires 4 la mesure des consommations d’énergie par habitat.
I devient en effet crucial de mesurer correctement les consommations d’énergie en volume
par habitat a la fois :
e au niveau national (pour pouvoir suivre le respect de nos engagements dans le cadre
du protocole de Kyoto) ;
e au niveau individuel (dans une optique évaluative des politiques d’incitation aux
économies d’énergie) ;
s au niveau local (mises en ceuvre des politiques d’énergie déclinées a ce niveau).

Or, les sources existantes sur le sujet (celles, agrégées, établies par 1’Observatoire de
I’énergie, et celles, individuelles, tirées des enquétes logement de 1’Insee) ne permettent pas
vraiment de le faire. Le Ceren a constitué des panels de ménages a qui des questionnaires trés
complets sont administrés, mais les échantillons sont de trés faibles tailles, et tirés selon la
méthode des quotas (d’ou des risques importants de biais).

Le dispositif & mettre en place doit étre une enquéte représentative au niveau national,
comprenant a la fois les variables socio-démographiques habituelles (revenu, statut
d’occupation, composition du ménage...), les consommations d’énergie, ainsi que la
description du béti (qualité et consistance).

Les usages envisageables recouvrent |’estimation de la demande d’énergie, qui constitue un
préalable a I’évaluation des politiques, les approches par micro-simulation statique permettant
de dresser un bilan redistributif des politiques, les approches par micro-simulation dynamique
pour des exercices de prospective.

Le groupe de travail examine actuellement plusieurs scénarii. Il réfléchit également aux
scénarii de remontée de ’information contenue dans les DPE (aux fins d’une exploitation
statistique de ceux-ci) et & quelles conditions une telle remontée d’information pourrait
trouver sa place au sein d’un dispositif cohérent d’observation de la consommation d’énergie
résidentielle et de la performance thermique des logements.
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I- Champ des réflexions

>
>

Contexte : une part importanie des émissions de GES provient des batiments d’habitation ;

Il faut distinguer I'action sur le flux de construction neuve et celle sur le stock préexistant. Le stock
de logements ne s'accroissant chaque année que de l'ordre de 1 % sous l'effet de la construction
neuve, si 'on vise des économies d’énergie substantielles (facteur 4), l'attention doit aussi étre
portée sur le parc préexistant ;

Modeéle standard : un propriétaire cccupant va réaliser des travaux d'économie d'énergies si (et
seulement si) la valeur actualisée des économies d'énergie, nette de linvestissement initial (= le
surplus) est positive. Dans la réalité, des é&carts peuvent étre constatés par rapport & ce modéle :

1. le calcul individuel ne tient pas compte a priori de I'externalité (négative) générée pour
la collectivité par les émissions de GES et de l'externalité positive générée par leur
réduction ;

2. |e propriétaire peut se heurter a une contrainte de liquidité, alors que ce modéle repose
sur I'hypothése implicite d’'un accés non rationné au crédit. Des travaux d'économie
d'énergie qui généreraient un surplus positif peuvent ainsi voir leur réalisation
compromise

1. dans les immeubles en copropriété, les régles de majorité ainsi que celles relatives a la
répartition des dépenses (de travaux) peuvent avoir pour effet de paralyser la prise
d’'une décision de réalisation de travaux d'économies d'énergie ;

2. lorsque le logement est loué, une externalité supplémentaire est présente, car compte
tenu de la législation en vigueur (Loi du 06 juillet 1989 en secteur privé et L. 442 et
suivants du CCH en secteur HLM) les travaux sont 3 la charge du bailleur alors que
c'est le locataire qui bénéficie des économies d'énergie |

3. les économies d'énergie futures ne sont pas connues avec certitude, et le propriétaire
{ou le locataire si le logement est loué) peut &tre averse au risque Notons toutefois que
face & une incertitude sur le montant de dépenses futures et d'une probabilité élevée de
hausse des colts unitaires de I'énergie, 'aversion pour le risque devrait avoir pour effet
de faciliter {et non de faire ohstacle a) la réalisation d'investissements qui ont pour objet
de réduire ces dépenses.

L'objet de la présente note est d'examiner comment les deuxiéme, troisiéme et quatrieme problémes
évoqués sont ou pourraient étre traités par les politiques publiques, avec un examen approfondi du
traitement de I'externalité entre propriétaire et locataire. Pour ce qui est du traitement de I'externalité
des GES, on rappelle pour mémoire (annexe 1) que plusieurs dispositifs de subvention des fravaux
d'économie d'énergie coexistent, s’adressant & des publics distincts, chacun avec leur baréme
propre et leurs conditions d'attribution .

On rappelle qu'il y a 24,5 millions de résidences principales en France métropolitaine (tableau 1) : 14
millions sont des maisons et 10,5 millions des appariements. 17,5 millions de logement sont
chauffés par chauffage individuel, 5 millions par chauffage collectif, et 2 millions par des appareils de
chauffage indépendants. Le chauffage est quasi-exclusivement individuel dans I'habitat individuel,
alors qu'il se partage pour moiti¢ entre chauffage collectif et chauffage individuel dans I'habitat
collectif.



Tableau 1 : parc de résidences principales en France metropolitaine,

En milliers
maisons individuelles chauff | chauff |Appareils| Ens.
individuel| collectif | indépdts
Propriétaires non accédants 6113 21 798 6932
Accédants a la proprigte 3780 6 354 4140
Locataires - secteur social 585 15 74 674
Locataires - secteur privé 1308 19 279 1607
Logés gratuitement 405 5 118 528
Ensemble 12 192 66 1624 13 882
logements collectifs en co- chauff | chauff |Appareils| Ens.
propriété individuel| cellectif | indépdts
Propriétaires non accedants 719 748 52 1519
Accédants a la propriété 530 416 21 967
Locataires - secteur social 144 207 10 361
Locataires - secteur privé 1536 872 74 2 482
Logés gratuitement 157 129 16 302
Ensemble 3 085 2372 174 5632

logements collectifs ol I'im- | chauff | chauff |Appareils| Ens.
meuble appartient a2 un pro- jindividuel| collectif | indépdts
priétaire unique

Propriétaires non accédants 77 39 12 128
Accédants & la propriété 24 11 2 37
Locataires - secteur social 1101 2038 57 31985
Locataires - secteur privé 1019 321 114 1455
Logés gratuitement 96 87 13 196
Ensemble ) 2 316 2 497 198 501
Ensemble chauff | chauff |Appareils| Ens.

individuel| collectif | indépdts

Propriétaires non accédants 6 909 809 862 8 579
Accédants a la propriété 4 334 433 378 5145
Locataires - secteur social T82Z9 27261 1271 4731
Locataires - secteur privé 3 864 1213 468 5 544
Logés gratuitement 658 221 148 1027
Ensemble 17 594 4936 1996 24 525

Source : Inseg, enquéte logement 2002

il — Le cas du parc locatif : Poption du financement par un accroissement des loyers futurs ou
par les charges locatives

¥ Dans cette partie, nous avangons l'idées que l'optimum de premier rang consisterait & autoriser le
propriétaire bailleur qui réalise des travaux d'économie d’énergie a revoir a la hausse le loyer
quittancé, de fagon a lui permetire de « capter » une part suffisante de 'économie réalisée par le
locataire du fait des travaux. Une alternative consisterait a inclure dans les charges locatives
récupérables 'amortissement des dépenses engagées ou la redevance versée a un crédit-bailleur ;

» Difficultés pratiques de mise en oeuvre :
o obstacles juridiques a la réévaluation du loyer ou a la récupération des charges (cf. infra) ;

o pour les finances publiques, impact sur les dépenses en aides personnelles en cas de
hausse de loyer : le montant I’AL ou d’APL dépend en effet du loyer effectif {dans la limite
d'un plafond). Cet effet sur les aides est toutefois de nature a favoriser 'acceptation de



hausses de loyers. En revanche, dans les barémes des aides personnelles, les charges
sont prises en compte de maniére forfaitaire, i.e. indépendamment du montant exposeé ;

incertitude sur le montant des économies futures d'énergie, qui dépend notamment de la
météo et des prix futurs de I'énergie : qui, du bailleur ou du locataire, deit supporter le
risque correspondant ?

a météo constante et prévisible, probléme d'évaluation {i.e. de certification) de 'économie
d'énergie permise par les travaux {jusqu’a quel degré seront-ils executes conformément aux
regles de l'art 7},

coOt administratif du dispositif. Mais il n'est pas forcement plus élevé que celui de dispositifs
alternatifs envisageables (cf. infra.} ;

acceptabilité « politique » de hausses de loyers ou de charges. Cette difficulteé ne doit
toutefois pas étre surestimée, dans la mesure ot it y un surplus a se partager. L'instauration
d'un degré suffisant de confiance constitue donc une condition importante au choix de cette
solution. Cela plaide pour que les représentants des locataires soient associés étroitement
aux discussions et au montage du dispositif, a I'eéchelon lecal et a Péchelon naticnal.

» On rappelle que le parc locatif est constitué de logements de types trés divers (cf. tableau 1 supra.),
et selon les cas les difficultés de mise en csuvre peuvent &tre plus ou moins aigués :

Q

Logements sociaux vs logements privés : les régles de fixation et de révision des loyers ne
sont pas les mémes (cf. infra.) ;

Maisons individuelles vs appartements : dans ce dermier cas, bon nombre de mesures
efficaces nécessitent le traitement de I'ensemble de l'immeuble ;

Au sein des appartements du parg privé, il convient de distinguer d'une part ceux gui
relevent du régime de la copropriété (décisions difficiles a prendre compte tenu des regles
de majorite de la Loi du 10 juillet 1965 — cf. infra.) et d'autre part ceux qui sont situés dans
un immeuble appartenant & un propriétaire unique ;

Au sein des appartements, on peut distinguer ceux qui bénéficient d'un chauffage individuel
et ceux qui sent desservis par un mode de chauffage collectif.

» Comment fixer la révision du loyer ? Deux ecueils sont & éviter :

o

La fixer a hauteur de I'amortissement (économique) de l'investissement, c'est-a-dire de telle
sorte que la valeur actualisée du surcroit de recettes sous forme de loyers pour le bailleur
compense exactement son investissement initial. Dans ce cas, en effet, le bailleur pourrait
étre incité & surinvestir (probléme d'alea moral), c'est-a-dire & réaliser des travaux ne
générant pas d'économies d'énergie significatives (ou en tout cas des économies d'énergie
sans commune mesure avec l'investissement réalise) ;

La fixer a un niveau variable dans le femps, de fagon a ce gu'elle épouse en sens inverse
les variations de la dépense en chauffage, le total « dépense en chauffage + surcroit de
loyer » étant constant. Dans ce cas - si le chauffage est individuel - c’est du cété du
locataire que se pose un probléme d'alea moral : celui-ci n'est plus incité & limiter ni sa
consommation, ni les déperditions de chaleur, tout accroissement de sa consommation de
chauffage étant implicitement pris en charge par le bailleur sous la forme d'un surcroit
moindre de loyer. Dans le cas d'un chauffage collectif, ce probléme d'alea moral préexiste &
la réalisation des travaux et & la revalorisation du loyer. Par ailleurs, geler le total «
dépenses en chauffage + surcroit de loyer » reviendrait & mettre 4 la charge du bailleur, et
non plus du locataire comme c'est 'usage, le risque météorologique et celui inhérent a
I'évolution des prix des combustibles.

Comme c'est le bailleur qui, in fine, décide de réaliser ou non des travaux d’économies
d'énergie, de tels travaux seront d'autant plus encouragés que le bailleur sera en mesure de
capter une part importante du surplus. |déalement cet objectif sera atteint, sans modifier la
répartition des risques entre le locataire et le bailleur, en mettant a la charge du locataire un
surcroft de loyer exactement égal aux économies de chauffage attendues en moyenne sur

4



longue période (le bailleur captant alors lintégralité du surplus). Si la voie d'une solution
négociée est privilégiée, un partage du surplus entre le bailleur et le locataire peut se concevorr.
On voit aussi que la fixation du surcroit de loyer nécessite Finterposition entre le bailleur et le
locataire d'une tierce personne, dont le réle est en outre de s'assurer {au préalable) qu'il y aura
bien un surplus & partager (i.e. que l'investissement est économiquement rentable aprés prise
en compte de la subvention éventuelle de la collectivité destinée & corriger l'externalité des
GES). Les réticences & une révision du loyer seront aussi d'autant moindres que les bailleurs
ou leurs représentants auront été associés étroitement au montage du ou des projets, &
I'échelon local et national.

1. Dans le parc prive

» Dans le parc privé, aux termes de I'Art. 17 de la Loi du 06 juillet 1989, le loyer est fixé librement
entre les parties & l'entrée dans les lieux, mais la révision du loyer en cours de bail ou au
renouvellement de celui-ci est plafonnée & I'évolution de I'RL. L'Art. 17¢ ouvre toutefois la voie a un
révision supérieure a I'évolution de I'IRL, au renouvellement du bail, si le loyer est manifestement
sous-évalué, le nouveau loyer étant alors fixé par référence aux loyers habituellement pratiqués
dans le voisinage pour des biens comparables. L'article 17.e. stipule par ailleurs que « Lorsque fes
parties sont convenues, par une clause expresse, de fravaux d'amélioration du fogement que le
baiffeur fera exécuter, le contrat de location ou un avenant a ce contrat fixe la majoration du loyer
consécutive & la réalisation de ces travaux », mais cette disposition est évidemment inopérante, en
pratique, pour les travaux les plus lourds, ceux qui concernent tout un immeuble (comme la pose de
revétements d'isolation en fagade ou en toiture) et non un seul logement. Un décret pris aprés avis
du Conseil d'Etat fixe de maniére limitative la liste des charges que le bailleur peut récupérer auprés
du locataire, au nombre desquelles ne figurent ni les intéréts d'emprunts contractés pour la
réalisation de travaux ni Famortissement économique de tels travaux. Hormis la possibilité —
intéressante - ouverte par 'Art 17.e., dont la portée est limitée aux travaux portant sur un seul
logement (comme la pose de double-vitrage), on voit donc que le bailleur n'a guére la faculté de
récupérer tout ou partie du surplus tant que le locataire reste dans les lieux, surtout si les travaux
portent sur les parties communes. On rappelle & cet égard que le renouvellement du bail au terme
des trois ans est de droit pour le locataire (Art 15 de la Loi du 06 juillet 1989), sauf si le bailleur
décide de reprendre le bien pour le vendre ou l'occuper lui-méme (ou le faire occuper par ses
proches), ou s'il peut arguer d’un motif réel et sérieux de donner congé (comme par exemple le
non-paiement du loyer).

» Le probléeme est donc de permetire une réévaluation du loyer ou des charges en cas de travaux
portant sur un ensemble de logements d’'une méme copropriété (ou d'un méme immeuble posséde
par un propriétaire unigue). Trois types de solutions sont envisageables :

o Instaurer dans les copropriétés (ainsi que dans les immeubles de rapport) une
représentation des locataires qui serait mandatée pour négocier la réalisation de travaux
d'économie d'énergie et la hausse de loyer correspondante avec le syndicat des
copropriétaires ;

o Autoriser le bailleur & réviser & la hausse le loyer en cas de travaux d'économie d'énergie
votés par le syndicat des copropriétaires, dans la limite de [I'économie d'énergie
prévisionnelle mensuelle moyenne évaluée par une autorité indépendante cu un expert
agréé, ou d'une fraction de cette économie. Cette économie doit &tre chiffrée distinctement
pour chague logement, dans le cas de travaux portant sur (les parties non privatives d’jun
immeuble collectif ;

o Inclure dans la liste des charges récupérables auprés du locataire une fraction de
l'amortissement de travaux d'économie d'énergie, dans [a limite de I'économie de chauffage
qui en résulte, évaluée par un certificateur indépendant (la aussi distinctement pour chaque
logement).

» Dans la premiére solution, la représentation élue des locataires négocierait librement avec le
syndicat des copropriétaires un accord de réalisation de travaux d'économie d'énergie en
contrepartie d'une augmentation de loyer. L'accord serait conclu a 1a condition (suspensive) du vote
des travaux par I'assemblée générale des copropriétaires, et la hausse de loyer s'imposerait ensuite



a tous les locataires, élus ou représentés, y compris ceux qui pourraient s'étre opposés au projet.
Une difficulté serait de tenir compte de lintérét inégal que peuvent avoir les locataires a la
réalisation de tels travaux : a titre d'exemple des travaux d’isolation sous |a toiture intéresseront
sans doute davantage les locataires situés & I'étage le plus élevé que ceux qui résident au rez-de-
chaussée. La composition de la représentation des locataires risque ainsi d'influer sur sa motivation
a négocier tef ou tel type bien précis de travaux et sur la répartition des hausses de loyer entre les
occupants en cas d'accord, une hausse uniforme en pourcentage étant a I'évidence inadaptée, en
régle générale.

Pour bien fonctionner, la premiére solution nécessite que [a représentation des locataires ait accés
a l'expertise nécessaire. Cette expertise pourrait étre apportée par I'administration {DDE} ou ses
extensions (Anah), par des associations rassemblant bailleurs et locataires de maniére paritaire, ou
encore par des entreprises ou des experts personnes physiques indépendants et rémunérés a la
commission {on pense en premier lisu aux certificateurs habilités a délivrer le DPE). L'une des
missions de lexpert certificateur serait de chiffrer les économies d'énergie attendues de
linvestissement, & météo et comportements donnés et inchangés, et ce de maniére individualisée
pour chaque logement concerné par les travaux.

Les solutions 2 et 3 nécessitent elles aussi l'intervention d’un tiers certificateur ; celui-ci est donc
incontournable.

Comment fixer la fraction d'économie d'énergie récupérable par le bailleur ? Une fraction élevée est
incitative & la réalisation des travaux, puisque c'est le bailleur, et non le locataire, qui décide de leur
realisation. Mais elle accroit le risque que le locataire voit sa facture « dépenses en énergie +
surcroit de loyers ou de charges récupérées » accrue par rapport aux factures antérieures de
chauffage, ponctuellement pour cause de météo défavorable, et structurellement pour cause
d’éventuelle mauvaise exécution des travaux ou d'évaluation erronée de I'économie d'énergie de la
part du certificateur.

Il est d'usage que les alea météorologiques soient & la charge de I'occupant, et le risque météo, de
par son aspect systémique, n'est guére assurable. Pour ce qui est de la mauvaise exécution des
travaux le cas écheéant, elle reléeve de mécanismes d'assurance du type dommages - ouvrage (DQ)
et / ou garantie décennale ou biennale. La mauvaise exécution des travaux et I'évaluation incorrecte
de I'économie d'énergie sont en outre susceptibles de donner lieu & la mise en jeu de la
responsabilité du certificateur ou de I'entreprise dans les conditions de droit commun.

Ces protections des copropriétaires et des locataires sont-elles suffisantes ? La question revét
plusieurs aspects :

oTout d’abord, est-il possible’ d’évaluer ex ante avec une précision suffisante I'économie
d'énergie permise par des travaux donnés (& météo et comportements inchangés), et & quel
colt est-il possible ex post de vérifier (controler) la conformité des travaux aux instructions
données par ceux qui en ont assuré Fingénierie ? Si la réponse & la premiére question est
positive et si la vérification est peu colteuse, les mécanismes habituels d'assurance et de
recours doivent suffire, la probabilité qu'un contentieux émerge étant relativement faible. Si a
Finverse l'évaluation ex ante des économies d'énergie permises par le projet receéle une part
importante d'alea et que la vérification de la conformité du résultat aux spécifications est
coliteuse, on peut craindre que le contentieux soit abondant ;

ol.a mauvaise exécution des travaux porte préjudice a la fois au bailleur et au locataire. Pour ce
qui est de I'évaluation erronée des économies d'énergie, les choses sont plus complexes. La
surestimation des économies d'énergie porte clairement préjudice au locataire alors que la
sous-estimation l'avantage (pour autant qu'elle n’ait pas pour effet de remetire en cause la
décision de réaliser les travaux). Du coté du bailleur, il faut distinguer selon que Fon se place au
moment de la prise de décision de réaliser les travaux ou une fois celle-ci prise. Au moment de
la prise de décision, 'erreur de prévision est préjudiciable au bailleur, quel que soit son signe.
Une fais la décision prise, la surestimation, pour autant quelle ne remette pas en cause l'intérét
global du projet, modifie la répartition du surplus en sa faveur. On voit donc que face au
certificateur ou a l'entreprise qui exécute les travaux, les intéréts des bailleurs et ceux des
locataires, sans étre totalement antagonistes, ne sont pas complétement convergents. Ajoutons

1

Et 4 quel cofit ?



que si les bailleurs disposent en la personne du syndicat des copropriétaires d'un représentant
unique, bien identifié, habilité & exercer pour leur compte les voies de recours et en particulier 3
ester en justice?, tel n'est pas le cas des locataires, qui ne disposent pas de représentation élue.
Les conditions dans lesquelles les locataires (isolés ou regroupés) poeurraient faire valoir leur
droit sont par ailleurs a éclaircir. lls ne peuvent exercer de voies de recours directement a
{'encontre du certificateur, de 'entreprise ayant réalisé les travaux ou faire valoir leur assurance,
n'étant pas partie aux contrats qui lient ceux-ci & la copropriété (ou au propriétaire unigue de
'immeuble). lls ne peuvent a priori contester la répartition de I'économie d'énergie gu'auprés du
propriétaire, a charge ensuite pour ce dernier de se retourner vers le certificateur ou l'entreprise
pour obtenir réparation du préjudice subi.

oll apparait donc indispensable que la Loi précise les conditions dans lesquelles des locataires
isolés ou regroupés (peut-&tre faut-il prévoir un mécanisme du type « class action » ?), ou
encore leur représentation €lue qu'elle instaurerait, pourrait &tre amenés a contester I'évaluation
des économies d’énergie et leur répartition entre bailleurs et locataires, ce qui nécessite au
préalable de préciser par quel mécanisme I'évaluation ex ante des économies d'énergie pourrait
étre rendue opposable aux locataires. Les litiges entre bailleurs et locataires a ce sujet
pourraient étre portés devant les commissions départementales de conciliation dont I'extension
des missions devrait étre approuvée par décret modifiant le CCH.

2. Dans le parc social

»

>

Il faut distinguer selon que les travaux sont financés sans ou avec Palulos, et dans ce second cas,
selon que le logement était déja conventionné ou non.

Si le logement ou limmeuble n'é&tait pas précédemment conventionné et qu'une Palulos est
attribuée {ce cas de figure est cependant résiduel, puisque plus de neuf logements HLM sur dix
sont déjd conventionnés), lattribution de la Palulos s'accompagne nécessairement d'un
conventionnement avec I'Etat, qui en outre ouvre droit & I'APL pour [e locataire. Le nouveau loyer-
plafond est fixé par la convention et rien ne fait obstacle & ce qu'il soit supérieur a I'ancien. Une
circulaire de la DGUHGC? fixe toutefois des loyers maxima pour toutes les conventions, modulés par
zone geographique (selon le zonage habituel) et par type de financement ; mais ce n'est qu'une
circulaire, le CCH ne fixant de plafonds de loyers, ni dans sa partie législative, ni dans sa partie
réglementaire ;

Si les travaux sont financés sans Palulos, ou avec Palulos pour des logements déja conventionnés,
il s’agit d’ouvrir la possibilité d'une révision a la hausse du loyer-plafond ou des charges, dans la
limite (d'une fraction) de I'économie de chauffage permise, et dans le cadre d'un avenant a Ia
convention initiale. Le probléme se pose alors en des termes assez voisins de ceux du parc privé
{cf. supra.), les deux voies envisageables étant la aussi d'une part celle de la négociation préalable
du bailleur avec la représentation des locataires et d'autre part celle de la hausse a |a discrétion du
bailleur dans la limite de {'économie de chauffage résultant d'une évaluation experte et impartiale.

Dans les deux cas, !a difficulté tient a la rigidité du loyer par rapport au caractére fluctuant par
nature des dépenses d'énergie dans le temps, ce qui freinera la confiance des locataires dans un tel
mécanisme. Comme dans le cas du parc locatif privé, permettre au bailleur de récupérer une
fraction élevée de I'économie d’énergie est incitatif & la réalisation des travaux mais accroit le risque
que le locataire voit sa facture accrue, ponctuellement pour cause de mauvaise météo ou
structurellement pour cause de mauvaise exécution des travaux ou d'évaluation erronéde de
I'économie d'énergie.

2
3

dés lors que les travaux portent sur les parties communes, bien entendu,
La dernigre en date est la circulaire UHC/DU2/n°2007-41 du 6 juillet 2007.
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lli - Le cas du parc locatif : 'option du financement par un prélévement sur les charges locatives
dans le cadre d’un contrat de crédit-bail immobilier

Lorsque Finvestissement dans un systéme d'amélioration de la performance énergétique ne peut pas
étre financé par une hausse des loyers pergus par le propriétaire maitre d'ouvrage, il faut trouver une
solution simultanée aux trois problémes suivants :

sles relations entre le maitre d'ouvrage et le financeur ;
ele partage des gains et des risques et I'equilibre du contrat de partage ;
¢|a garantie d'efficience de l'investissement et sa crédibilité.

1°) Les acteurs de la décision

Les trois acteurs directs sont :
-le propriétaire (ou son mandataire- gestionnaire, syndic, etc..) de [immeuble
-le locataire
-le fournisseur d'énergie

Le maitre d'ouvrage peut recevoir des aides de trois agences spécialisées
o ['ANAH (subventions pour investissements )

o ['ADEME (conseil, expertise)

o OSEQ-ANVAR (préts aidés, formules de financement)

...... et des collectivités locales (régions)

Le montage d'un dispositif alternatif au financement de l'investissement par le loyer suppose de mettre
en oeuvre une ingénierie de projet portant a la fois sur:

o le montage de l'opération elle méme (maitrise d'ouvrage technique),

o le montage contractuel de partage de la rente de rendement et des risques associés,

o lingénierie financiére {portage financier et mécanismes de compensation entre intervenants).

Le Maitre d'ouvrage est nécessairement le propriétaire. Par hypothése, linvestisseur devra alors étre
distinct du Maitre d'ouvrage pour négocier puis gérer, sur la durée de 'amortissement des travaux et
des équipements, le partage des gains issus des économies d'énergie escomptées.

Le propriétaire doit toutefois conserver trois prérogatives majeures de la maitrise d'ouvrage:
sla décision de faire,

sla responsabilité attachée a sa mise en oeuvre,

sla récupération de la pleine propriété de l'investissement aprés amortissement.

2°) L'outil juridico-financier approprié : le crédit bail immobilier

Le crédit bail immobilier est défini par l'article L313-7 du code monétaire et financier (rédaction issue de
Ordonnance n® 2005-429 du 6 mai 2005 art. 46 Journal Officiel du 7 mai 2005) et Loi n° 2005-882 du 2
aolit 2005 art. 27 | Journal Officiel du 3 aofit 2005).

Un dispositif actuellement réservé a limmobiliser d'entreprise

En l'état de la législation, cet outil est réservé a | 'immobilier d'entreprise (hormis une extension aux
biens des collectivités pour favoriser des opérations prioritaires de sécurité et de justice). Il est congu
comme un contrat bilatéral entre le crédit-bailleur et l'acquéreur & crédit qui est aussi l'occupant. Ce
montage vise notamment les PME en transition vers Faccession & la propriété de leurs locaux d'activite,
en substitution de F'emprunt et avec une incitation par la fiscalité d'entreprise (amortissement accéléré).
L'avantage de taux est assuré par la garantie de type hypothécaire du crédit-bailleur.



Parallélement existent des formules de crédit bail mobilier, obéissant aux mémes régles.

Depuis une loi de 1980 existe un dispositif de crédit bail immobilier et mobilier spécialis¢ dans
linvestissement en économie d'énergie, via des sociétés de crédit spécialisées, les SOFERGIE.

Un rapport du commissariat général au plan (M Yves MARTIN «La maitrise de l'énergie »
Documentation Frangaise -janvier 1998) recommande de consolider ce dispositif tout en s'interrogeant
sur le maintien des SOFERGIE en tant qu'outil juridique dédié, le secteur financier étant aujourd'hui
réputé apte a assurer leurs fonctions dans le cadre de la libre concurrence. Les SOFERGIE doivent
toutefois disposer d'un capital d'expérience a mobiliser.

Les arguments en faveur d'une extension de ces formules a limmobilier public et résidentiel

S'agissant des immeubles de I'Etat, le rapport MARTIN précité préconisait un recours au crédit-bail
assorti d'une caisse publique de financement. Des formules de type PPP pourraient avantageusement
se substituer au financement public sans créer d'engagement hors bilan de I'Etat.

S'agissant du résidentiel, qui recéle I'un des gisements d'économie d'énergie les plus importants, sa
contribution bute précisément sur l'obstacle du financement hors construction neuve.

Par ailleurs, il y a lieu d'anticiper les effets prévisibles de la création des certificats d'économie d'énergie
institués par la loi du 13 juillet 2005 et le décret du 23 mai 2006 et qui devraient inciter les fournisseurs
d'énergie, tenus a des objectifs de réduction sous peine de taxation, & rechercher les partenaires des
investissements énergétiquement performants qui leur permettront d'échapper a la taxe prévue par la
foi, puis & négocier leur mise en oeuvre avec ces partenaires. La loi est aussi congue pour inciter des
maitres d'ouvrages publics ou privés a effectuer de tels investissements ouvrant droit a l'octroi de
certificats négociables.

La solution envisageable : un Crédit bail immobilier partiel, avec une garantie hypothécaire partielle.

Il s'agirait d&s lors d'étendre le crédit bail immobilier aux immeubles d’habitation, y compris locatifs, ce
qui ajoute une tierce personne au contrat, et de le faire porter non sur la totalité d'une construction mais
sur les seuls travaux, installations et équipements qui apporteront le gain énergétique et qui, le plus
souvent, seront incorporés a l'ouvrage et cédés au propriétaire en fin d'amortissement.

Le schéma serait le suivant :

Le crédit bailleur assurerait le portage financier global, incluant les charges suivantes:

ele colit total dinvestissement, honoraires et frais financiers inclus

o|a rétrocession au MOA du cofit de son assurance dommage

ele colt de la certification indépendante

e|es frais de gestion et dimpayés

ele risque (&cart de rendement entre réalité et prévisions, risques de taux, eftc...)
33 marge

Son équilibre économique suppose qu'il pergoive, en recettes:

o des "loyers" en provenance des bénéficiaires de [investissement (locataires et proprietaires-
occupants)

o tout ou partie de la valeur résiduelle nette aprés amortissement des équipements, correspondant au
gain patrimonial négociable & l'avenir (en valeur actualisée en début de période ou en fin de
contrat, sous forme d'opticn d'achat), par le maitre d'ouvrage ;

o la rétrocession des aides a l'investissement regues par le maitre d'ouvrage.



Le contenu et le cheminement de ces recettes supposent de combiner loyer et facture énergétique. Le
locataire s'acquitte de ses loyers, inchangés, au propriétaire, et de ses factures énergétiques a son {ou
ses) fournisseur d'énergie. Ce sont ces derniéres qui sont appelées a changer.

En théorie trois schémas sont possibles :

o un contrat entre le locataire et le crédit bailleur, ce dernier étant egalement lié contractuellement au
fournisseur d'énergie, sans changer le contrat de fourniture d'énergie du locataire.

o un contrat unique entre le locataire et le crédit bailleur, ce dernier servant d'intermédiaire entre le
locataire et le fournisseur d'énergie,

o un contrat unique entre le locataire et le fournisseur d'énergie, ce dernier agissant comme
mandataire du crédit bailleur pour la part des paiements qui revient a ce dernier.

3°) le partage de la rente énergétique issue de linvestissement

La rente s'exprime comme la quantité d'énergie non consommeée, mesurée en équivalent KWH (&talon
de mesure énergétique) pour une période donnée, par rappert @ une consemmation de référence de la
méme période, mesurée antérieurement 3 l'investissement.

A prix unitaire constant de I'énergie consommeée, le locataire capterait la totalité de cette rente, privant le
crédit bailleur de recettes, donc d'intérét & intervenir. Pour permettre a celui-ci de capter une partie de la
rente, un tarif « bindbmé » est nécessaire : le locataire (foccupant de maniére plus geénérale) se voit
imposer un prix unitaire de I'énergie plus élevé qu'auparavant, et en contrepartie le crédit-bailleur {que
nous supposons ici identique au fournisseur d'énergie pour simplifier 'exposé) Ui reverse une soulte,
indépendante du montant de sa consommation.

Formellement, en notant S le montant de la soulte, p et p' les prix unitaires de I'énergie avant et aprés
réalisation des travaux (le fournisseur étant suppose opérer initialement & prix coltant), C et C' les
consommations d'énergie du locataire en velume avant et aprés les travaux, et A I'amortissement

économique des travaux, le résultat du crédit-bailleur s'accrolt de (p'—p)C—S—4 et celui du
locataire de p.C — p'C'+S§ .
La somme de ces deux grandeurs (= surplus global) vaut p.(C - C')— A et ne dépend ni de p' nide S.

A

Le surplus global est positif si et seulement si C--C'>— ie. si le nouvel équipement permet de
p

réaliser des économies d’énergie suffisantes.

Le surplus du crédit-bailleur et celui du locataire sont alors simultanément positifs si et seulement si:

S+ 4 <{p—p)C"
C'<(C- C‘.(p'—p)—S
p

La premiére des deux équations traduit I'évolution de la situation financiére du crédit-bailleur. Elle
exprime que le surcroit de recettes doit couvrir au moins la soulte et I'amortissement de Péquipement.
La seconde traduit I'évolution de la situation financiére du locataire. Elle exprime la réduction nécessaire
de la consommation d'énergie en volume pour que la situation du ménage ne se dégrade pas, compte
tenu de la soulte et du surco(t unitaire de 'énergie.

L'exposé qui préceéde néglige pour simplifier les redevances qui pourraient étre versées aussi par les
propriétaires-bailleurs, mais les inclure ne changerait les choses qu'a la marge.

Dés lors qu'il existe un surplus global positif, on montre qu'il existe une infinité de maniéres possibles de
répartir ce surplus entre le locataire et le crédit-bailleur en faisant varier (dans les plages acceptables)
les valeurs de Setde p'.

p’ étant fixé, une soulte au moins égale a (p'—p).C garantit au locataire que sa facture n'est pas

alourdie, 4 consommation inchangée en volume, et le prémunit par conséquent contre la mauvaise
surprise qui résulterait d'une possible surévaluation de I'économie d'énergie attendue.
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Autour de ce schéma de base on peut imaginer plusieurs variantes:

- le contrat pourrait prévoir une prime & une réduction des volumes supérieure aux prévisions, et 3
linverse une pénalité en cas de dépassement d'un volume librement négocié;

- des contrats plus ou moins performanciels et & risques, ce qui revient 4 concevoir toute la palette des
contrats dérégulés.

A linverse, on peut concevoir que les pouvoirs publics encouragent la diffusion d'un « contrat- type »
fondé sur un partage de la rente médian (50/50), ou sur la fixation d'une soulte calculée en valeur
absolue recherchant un niveau optimal et sécurisé de garanties et obligations du locataire. Ce contrat
type devrait &fre approuvé dans des conditions garanfissant son acceptabilité sociale (validation par les
instances consultatives nationales compétentes, asscciant les consommateurs et les syndicafs de
locataires (CNL...}).

Dans ce cas le crédit bailleur assume l'essentiel du risque autre que 'évolution des tarifs régulés de
I'énergie. Sa marge brute se dessine ainsi : MB = surprix X volumes réels - soulte au locataire. Un tel
contrat peut étre en contrepartie plus rémunérateur pour [ui.

Il apparait dés lors que l'intervention du fournisseur d'énergie est incontournable car d'une part il est au
plus prés de la réalité des consommations, d'autre part il dispose déja d'une relation contractuelle et
financiere avec le locataire. Enfin, il est au coeur du dispositif des certificats d'économie d'énergie.

Il apparait également indispensable d'assurer la transparence des transactions ce qui induit un contréle
des gains escomptés et réels par une tierce personne, que I'on désigne comme le « certificateur ». C'est
ce dernier qui vérifiera le potentiel de gain énergétique, conseillera sur la solution & adopter, certifiera
que la solution retenue est conforme en conception et en réalisation, et enfin vérifiera si les écarts -
éventuels par rapport aux prévisions relévent de linstallation ou de son usage. Sans entrer dans le
détail, on peut concevoir une mission globale ou une séparation des taches (diagnostic initial,
certification des contrats et suivi des consommations réelles). L'intervention du certificateur n'est pas
indispensable toutefois si le crédit-bailleur assume seul les risques liés a une évaluation incorrecte de
I'economie d'énergie permise en acceptant que la soulte soit au' moins égale au produit de
l'accroissement du prix unitaire par la consommation initiale du ménage en volume.

4°%)_Application aux différentes formes d'immobilier résidentiel

Application au cas des immeubles a locataires multiples

Le mécanisme proposé repose sur l'intéressement des locataires. Le propriétaire ne se décide, dans
cette hypothése, gu'aprés que le crédit bailleur ait assuré la viabilité du projet et le ui propose.

Les pouvoirs publics pourraient agir par le biais d'une modification des régles du certificat d'économie
d'énergie : en immobilier locatif, le négociateur des certificats resterait le propriétaire mais agissant pour
le compte des locataires qui en seraient détenteurs en proportion de leur surface locative. Seuls les
locataires modifiant leur contrat en seraient bénéficiaires sous forme de réduction de loyer au moment
de leur cessicn. Ce mécanisme incitatif peut aussi n'étre pas suffisant ou étre trop colteux a gérer.

On peut aussi concevoir que la loi rende le « contrat type » précité opposable & tout abonné & un
fournisseur d'énergie, dans la mesure ol la proposition d'un tel contrat type constifuerait une obligation
de service public du fournisseur concerné, et ol seraient respectés les caractéres essentiels du contrat
« & prix régulé ». Or par construction, le caractére principal de certification du « contrat type » est que le
locataire soit en tout état de cause garanti contre tout dépassement futur de sa charge financiére
annuelle par rapport au tarif regulé.

Application au cas des immeubles en copropriété

Les copropriétés peuvent étre totalement ou partiellement locatives
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Dans les deux cas, l'obtention d'une majorité pour voter les travaux s'ajoute & 'accord des occupants,
On doit envisager le cas du copropriétaire occupant refusant le contrat « soulte » aprés avoir voté les
travaux (effet d'aubaine), ou s'étre opposé a la fois aux travaux et au contrat.

Les pouvoirs publics sont confrontés au méme choix que pour le contrat :

soit ils laissent prévaloir la liberté contractuelle, soit la loi confére valeur normative au contrat de tarif
bindme, permettant alors un vote & la majorité simple en copropriété, assorti des garanties requises de
certification et de recours propres a cette entorse au droit de propriété.

Par ailleurs, le vote des travaux peut engager contractuellement les copropriétaires a souscrire au
contrat « soulte ».

On peut ici encore envisager lintéressement via le dispositif du certificat d'économie d'énergie. Le
bénéfice du certificat issu des travaux peut étre réservé aux copropriétaires les ayant votés.

Le Cas du secteur locatif social

Les spécificités du secteur locatif social tiennent au fait que les investissements sont par nature globaux
et l'effort énergétique n'en est gu'une composante. Par ailleurs ils sont parfois subventionnés
(PALULOS, 1% logement et subventions des collectivités locales). Le CCH organise la consultation des
locataires vis & vis des programmes d'investissement et des opérations des bailleurs. Il n'y a a priori pas
lieu de modifier ce dispositif, sauf & la marge, 'APL jouant son réle stabilisateur pour les ménages &
faibles ressources tandis que le contrat énergétique « de référence » est censé apporter les garanties
de gain financier net pour l'ensemble des locataires. Les fonds sociaux « €nergie » resteraient
applicables pour gérer les incidents de paiement des ménages les plus précaires. !l ne parait donc pas
souhaitable de créer un régime discriminant pour les locataires HLM qui ont droit comme tout Iocatalre a
laccés aux contrats énergétiques gagnant - gagnant.

5°) Les garants du systéme : e certificateur indépendant et les pouvoirs publics

L'impératif de confiance entre acteurs rend crucial le réle du certificateur indépendant, sauf dans le cas
oll le locataire {I'occupant de maniére générale) se voit garantir par une soulte suffisamment élevée le
non-accroissement de sa facture & consommation inchangée en volume.

La profession réglementée du contrile technique en construction détient plusieurs des caractéristiques
requises: indépendance statutaire, controle de F'Etat, compétences en qualité batimentaire, intervention
obligatoire lors des opérations de construction de taille importante. La norme NFP 03-100 et le CCTG
travaux prévoient des missions de performance énergétique qui pourraient étre enrichies.

La profession des économistes de la construction pourraient également revendiquer 'accés a ces
missions a priori rémunératrices (sauf si l'opération dinvestissement ne se fait pas !) Enfin, la
réglementation de la construction a créé le diagnostic thermigque et une profession se crée en
conséquence. Les pouvoirs publics devront arbitrer en fonction du résultat attendu.

L'Etat est prescripteur et incitateur :

-en amont via la réglementation nationale d'urbanisme, de construction (RT 2005), d'énergie
-a l'aval via la fiscalité (TVA, crédits d'impdts, amortissements bonifiés, préts aidés, certificats).

L'Etat peut et doit aussi organiser 'acceptabilité sociale du systéme et sa régulation.

Les commissions nationale et départementales de conciliation prévues par le CCH en matiére de
rapports locatifs pourraient jouer le réle de chambres de veille, de régulation et de conciliation sur ces
contrats, en amont des recours juridictionnels. Elles pourraient également adapter, en fonction des
territoires, le contenu du contrat énergétique de référence.

Les communes, autorités compétentes des services publics d'énergie en réseau {électricite gaz
chauffage urbain) ont également une responsabilité via les cahiers des charges des délégations.
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La conclusion d'un rapport de 'ENPC de 2004 sur les certificats d'économie d'énergie parait
transposable au contrat de partage de la rente d'investissement a haute performance énergétique en
posant quatre conditions & respecter pour réussir dans la conduite d'un tel projet par I'Etat:

#|ntroduire graduellement le systéme dans le marché
®Assurer la transparence et la crédibilité des acteurs en jeu
8 Définir correctement des normes justes et simples

®Assurer 'accés au marché pour fous les acteurs qui désirent participer afin de favoriser la
concurrence

IV — Traitement de la contrainte de liquidité a laquelle peut se heurter le propriétaire

> linstrument idéal du point de vue des finances publiques, pour traiter la contrainte de liquidité (i.e.
assurer la réalisation de travaux qui sans cela ne se feraient pas}, consiste non pas a subventionner
ja dépense (aide directe ou crédit d'impdt), mais & recourir & un mécanisme de prét a taux bonifié
(type PTZ), avec des exigences d'apport minimum moindres que celles des préts bancaires
classiques. Avec un tel type de prét les finances publiques supportent seulement le colt des
bonifications d'intérét et celui de la sinistralité ;en outre, le prét est plus neutre vis a vis du calcul
d'efficience et réduit les comportements de simple optimisation financiére ou fiscale.

» Nous suggérons que l'octroi de préts bonifiés soit articulé avec la certification: 'ensemble diagnostic
thermique + certification du projet (choix de [installation travaux associés) + accord
propriétaire/occupant déclencherait le droit au prét bonifié (PTZ pour travaux d’énergie} valant par
ailleurs apport personnel pour l'effet de levier sur le financement bancaire classique, avec guichet
préteur unique.

V - Gouvernance des copropriétés et prise de décisions en matiére de fravaux

Le régime de la copropriété représente 7,6 millions de logements, dont 5,6 millions en habitation
principale. Le chauffage collectif représente 40% de ces derniéres. La gouvernance des copropriétés
est organisée par la loi du 10 juillet 1965, laquelle a connu plusieurs adaptations successives sans
connaftre de bouleversement de ses deux principes :

—la solidarité financiére des copropriétaires pour la prise en charge des dépenses communes ;

-la modulation du systéme de prise de décision selon que les dépenses relévent de la simple continuité
(dépenses obligatoires et entretien) ou de I'amélioration, les régles de majorité étant durcies pour ces
derniéres afin de protéger les copropriétaires minoritaires.

La derniére modification I&gislative touchant les copropriétés, opérée par la loi solidarité et
renouvellement urbain du 13 décembre 2000, avait pour principale préoccupation la prévention des
déséquilibres et le redressement des copropriétés dégradées. Elle @ notamment permis que les plans
de sauvegarde des copropriétés en difficulté procédent a lindividualisation des charges afin de
responsabiliser les copropriétaires. Parallélement, elle a facilité la mise en conformité du réglement de
copropriété aux évolutions législatives et réglementaires intervenues depuis son établissement (vote a
la majorité simple).
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Dans ce contexte, 'amélioration du rendement énergétique d'un immeuble en copropriété reste
assimilee & une dépense d'amélioration, soumise a la régle de vote la plus contraignante, dite de Ia
double majorité. Le vote doit ainsi réunir plus de 50% des copropriétaires détenant ensemble plus des
2/3 des parts des parties communes. Des copropriétaires minoritaires peuvent, successivement,
retarder le processus de décision puis bénéficier, si une majorité qualificée est trouvée, des avantages
attachés a linvestissement. La copropriété accentue donc trois des difficultés mentionnées en
introduction de la note a savoir

a°®) l'aversion au risque (incertitude sur les bénéfices de i'investissement aggravée par linconnu sur
Fattitude des copropriétaires),

b°) la contrainte de liquidité (principe de solidarité s'appliquant aux cas d'insolvabilité),

¢?) le manque d'intérét au resuitat (le rendement baisse si les charges augmentent a bénéfice
inchangeé).

Dans cette partie, il sera recherché comment lever ces trois réticences afin de faciliter la prise de
décision en faveur de l'investissement générateur d'économies d'énergie et de réduction des GES, soit
en ouvrant droit, sous certaines conditions, & un vote a la majorité simple, scit en adaptant le régime de
solidarité des copropriétaires sur les benéfices induits.

1. réduire l'aversion au risque

La premiere action des pouvoirs publics doit viser |a crédibiiité de l'investissement. L'idée consiste, sur
la base du DPE, a mettre en place un systéme de certification du programme d'investissement, laguelle
certification conduirait & des garanties pour l'investisseur.

L'action combinerait donc une expertise technique dent les pouvoirs publics seraient garants du sérieux
et de l'indépendance, avec un dispositif de mutualisation du risque d'écart entre performance prévue et
performance réelle.

L'expertise pourrait étre confiée a une des professions suivantes : contréleurs techniques, économistes
de la construction, architectes, s'inspirant de conditions d'indépendance de la certification réglementaire
sur l'accessibilité. La reglementation technique (2005/2010) et la normalisation {Eurocodes) en
fournissent les référentiels techniques sans qu'il soit besocin d'en créer un spécifique. La certification
garantirait simultanément, sans changement des régles de vote a double majorité :

sl'accés aux avantages fiscaux et aides directes éventuels (ANAH, PTZ) ;
¢|'octroi a la copropriété d'un certificat d'économie d'énergie négociable.

¢l 'accés 3 une assurance sur le risque de non realisation des économies attendues
Les aides publiques et le certificat négociable réduisent 'assiette du risque.

Un mécanisme d'assurance pourrait gérer le risque résiduel aides deduites. En partant du rendement
moyen tel qu'il déclenche la décision d'investir, le surplus dégagé concrétement se situera toujours de
part et d'autres de cette moyenne. Un tel écart est acceptable pour le propriétaire et le locataire dans
une limite d'acceptabilité qui est la neutralité de l'opération pour chacun d'eux : un surplus juste suffisant
pour compenser leur contribution respective au remboursement de linvestissement. L'assurance aurait
donc pour mission de lisser les écarts superieurs a cetle limite en contrepartie d'un prélévement sur le
surplus moyen. :

Par construction, le rendement « moyen » évoluera en fonction du seul co(t de I'énergie et de ses
externalités, négociables, toutes choses égales par ailleurs. En revanche, les écarts peuvent avoir
plusieurs origines :

sune météorologie anormale mettant en défaut les performances de linstallation
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*un biais de conception et de réalisation {qui n'entrerait pas dans le champ des garanties
de parfait achévement et de I'assurance décennale)

®un biais de certification n'engageant pas la responsabilité contractuelle du certificateur

Concrétement, l'assurance devra financer les garanties de neutralité financiéres octroyées aux
copropriétaires ou locataires a titre individuel lorsque le rendement se sera avéré inférieur aux limites
telles que les dépenses totales remboursement + consommation d'énergie restent inférteures ou égales
a ce qu'elles seraient sans linvestissement. |l n'est pas nécessaire & ce stade de définir le souscripteur,
des lors que le support de financement est toujours le surplus macroéconomique degagé par les
investissements & rendement moyen donné. Ce peut éire le maitre d'ouvrage, le préteur ou crédit
bailleur, le certificateur ou enfin le locataire.

Comme tout mécanisme assurantiel, le dispositif devrait arbitrer entre ['objectif de protection contre les
écarts inévitables et un colt maitrisé de 'assurance, lequel suppose & la fois un partage des risques et
une responsabilisation des assurés (lutte contre l'aléa moral et engagements de modération des
consommations). |l ne doit pas s'apparenter a une garantie sur performances, par nature désincitative et
qui ne trouverait pas d'offre assurantielle. |l appartiendrait aux opérateurs d'assurance de définir et
organiser un tel segment.

Les pouvoirs publics peuvent eégalement, par I'exonération de la taxe sur les conventions d'assurance,
prendre en charge une partie des externalités non monétisables (réduction des GES hors certificats
d'économie d'énergie et taxe carbone), sachant que le produit de celte taxe (4,5Md€) contribue &
l'equilibre du budget général, induisant des arbitrages plus globaux (ia méme question a été posée pour
les assurances des véhicules a moteur).

2. Lever la contrainte de liguidité

Compte tenu de la proportion importante d'accedants dont le potentiel d'endettement est limite par la
charge de remboursement de I'emprunt initial, il importe de disposer d'une alternative au financement
classique par I'emprunt. Il sera convenu ici que, via la fiscalité ou les aides directes, ['Etat peut jouer un
rle mais n'a ni vocation ni la capacité & financer au lieu et place des propriétaires I'essentiel d'un
investissement qui, in fine, accroit la valeur de leur patrimoine. A linverse, en economie ouverte, les
acteurs économiques ne peuvent pas subir le poids des externalités non moneétisables sauf a se placer
en position défavorables au regard de la concurrence globalisee,

La formule de financement développée en deuxiéme partie, le crédit bail immobilier, apporte une
solution de marché a ce probléme de liquidité sans créer de distorsion de concurrence.

Il prend cependant un relief particulier en copropriéte ol les copropriétaires solvables sont
collectivement solidaires de ceux qui ne parviennent pas a honorer leurs obligations ou organisent leur
insolvabilité. Or, I''mmeuble est une assiette trop étroite pour organiser une mutualisation efficace du
risque mais assez large pour générer des réflexes d'effet d'aubaine. Il y a donc lieu de coupler e
financement par une tierce personne avec un mécanisme d'assurance .

3. optimiser l'intéressement des copropriétaires aux bénéfices attendus

Aprés. avoir externalisé le portage financier et le risque anormal (via le crédit bail et/ou l'assurance), la
copropriété doit intéresser et responsabiliser chacun de ses membres en faisant asseoir
l'amortissement de l'investissement sur des dépenses garanties.
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Pour ouvrir droit 2 un vote a la majorité simple de I'Art.24, le programme devrait s'articuler avec la
possibilité, pour tout propriétaire occupant ou locataire, de souscrire simultanément un contrat de
fourniture d'énergie par leque! les économies réalisées sur les consommations servent de support au
remboursement des annuités d'emprunt ou des loyers de crédit-bail.

Il s'agirait de mobiliser le mécanisme développé en deuxiéme partie et notamment le contrat-type
validé par I'Etat adossé a une garantie pour l'abonné que sa quittance nette de remboursement restera
inférieure ou é€gale a sa consommation de référence

La question de savoir si ce contrat type doit figer un taux normé de répartition du surplus entre bailleur
et locataire peut étre soumis & débat. Une hypothése pourrait étre que ce taux soit de 50/50 du surplus
net, a mi chemin entre la neautralité de l'investissement pour I'un et pour l'autre, foutes aides incluses et
toutes charges deduites.

Un tel contrat contribuerait & retablir 'égalité de situation entre copropriétaires occupants et
copropriétaires bailleurs, ces derniers étant confrontés au risque de ne pouvair répercuter leurs charges
sur les loyers {cf peoints Il supra.).

Afin que la mesure soit neutre entre différents régimes d'occupation, le copropriétaire et son locataire
éventuels doivent avoir le choix entre plusieurs formules de participation de l'occupant au financement
de linvestissement dont il bénéficie (hausse de loyer ou de charge ou prélévement direct sur les
dépenses d'énergie). La principale difficulté a résoudre sera de mesurer la part respective de
linvestissement et du comportement individuel de l'occupant dans I'évolution réelle des consommations,
L'occupant devrait pouvoir continuer a bénéficier & plein des économies liées a son seul comportement,
le propriétaire devant récupérer une part importante de celle générée par l'investissement.

C'est pourguoi les pouvoirs publics, dans cette hypothése, aurcnt a boucler le dispositif par une garantie
de capacité et d'indépendance des acteurs du suivi des consommations, a linstar de ce qui existe pour
le diagnostic ou le controle technique.

Lorsque l'ensemble des conditions ci-dessus seraient réunies, la loi pourrait rendre opposable le contrat
type permettant d'assurer le financement de linvestissement et le partage des gains censé en résulter
entre les différents intervenants.
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Annexe 1 : Le traitement de I'externalité liée aux GES

» Cette externalité peut a priori &tre traitée de cing manieres différentes :

o

O

Par la fixation de seuils maxima de consommation d’énergie ou d'émissions de GES ;

Par I'application du principe pollueur - payeur, qui consisterait & taxer les ménages émettant
trop de GES ou consommant trop d’energie ;

En subventionnant la réalisation de travaux permettant d'économiser I'énergie ,

En élargissant aux particuliers le marché des droits & polluer et les certificats d'économie
d'énergie ;

En améliorant l'information des acheteurs et des locataires potentiels sur les performances
thermiques des batiments susceptibles de les intéresser, de facon a ce que les écarts de
prix et de loyers finissent par refiéter les écarts de performance thermique (toutes choses

égales par ailleurs), ce qui a terme rendra(it) plus profitable la réalisation de travaux
d’économie d’énergie par le vendeur ou par le bailleur.

» Pour ce qui est du parc résidentiel existant, les politiques menées en France jusqu'a présent
relévent quasi-exclusivement de la troisiéme et de la cinquigme démarches, par ie biais d'une part
du crédit d'impét, de la Palulos et des aides de 'Anah, et d’autre part du Diagnostic de Performance
énergétique (DPE) : '

o La fixation de seuils maxima, I'application du principe pollueur — payeur, ou [instauration

d'un marché des droits a poiluer® sont des pistes qui mériteraient d'étre approfondies, mais
qui, en premiére approche, semblent se heurter & la complexité administrative du dispositif
qu'il conviendrait de metire en piace pour en assurer la gestion et le suivi®;

La réalisation du DPE est obligatoire a l'occasion de la vente de tout logement en France

métropolitaine depuis le 1% novembre 2006, et lors de la signature des contrats de location
depuis le 1% juillet 2007° ;

En matiére de seuils, il convient de noter que l'obtention de performances thermiques

s'appiique en principe non seulement aux logements neufs, mais aussi aux logements
existants faisant I'objet de travaux’.

» Les dispositifs existants de subvention des travaux d'économie d'énergie appellent plusieurs
remarques.

o]

Tout d'abord, plusieurs dispositifs coexistent, qui s'adressent & des publics différents. Le
crédit d'impot vise les travaux payés par les contribuables (personnes physiques) au titre de
leur résidence principale, ce qui exclut de jure les propriétaires bailleurs — au titre de leurs
logements de rapport - et de facto les locataires — au titre de leur résidence principale,
puisque de tels travaux sont habituellement & la charge du bailleur. La Palulos couvre le
champ des bailleurs sociaux (offices, SA et SEM HLM). Les aides de Anah s’adressent
principalement aux bailleurs privés (personnes physiques ou personnes morales), ainsi
qu'aux propriétaires occupants & faibles ressources ;

C’est du principe du marché des droits & polluer que s’inspire le dispositif des certificats d’économie d’énergie, qui ne

concerne pas directement les particuliers.

La mise en ceuvre du principe pollueur - payeur devrait toutefois pouvoir s’opérer par le biais d’une taxe collectée par

I’intermédiaire des fournisseuts d’énergie.
Décrets du 5 et du 14 septembre 2006, arrétés du 15 septembre 2006, du 9 novembre 2006 et du 3 mai 2007.

7 Art.26 de la Loi du 13 juillet 2005 qui a modifié I’Art. L111-10 du CCH. Un décret en Conseil d’Etat devra
préciser les normes a respecter.
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o Les logements et les travaux éligibles, ainsi que les taux de subvention différent entre les
trois dispositifs. Pour [a Palulos, le taux de subvention est de 10 a 15 % du montant
prévisionnel des travaux, la dépense étant prise en compte dans la limite d'un plafond de
13 000 € par logement. Pour les aides de 'Anah, le taux de subvention est de 20 % avec en
contrepartie un engagement du bailleur & louer le logement pendant neuf ans (3 loyer
libre®). Le taux du crédit d'impét varie quant & lui de 15 % (pour une chaudiére & basse
température) a 50 % ({pour I'acquisition d'une pompe & chaleur), mais le crédit d'impét ne
porte que sur le prix des équipements et des matériaux, a lI'exception des frais de main
d'oeuvre.

o Dautre part le crédit d'impdt fonctionne a guichet ouvert alors que les aides de 'Anah et la
Palulos ne peuvent étre attribuées que dans la limite des budgets votés. Les crédits pour la
Palulos, en particulier, sont restreints et les travaux d'économie d'énergie ne sont pas
forcément les plus prioritaires.

o Au total, et méme s'il n'est pas évident de prime abord que l'un des trois dispositifs soit
systématiquement plus généreux que les deux autres, il est clair que les propriétaires
occupants, les bailleurs privés et les bailleurs sociaux ne peuvent prétendre a un méme
montant de subvention, pour des travaux donnés.

Ces trois dispositifs ont toutefois le grand mérite d'exister, méme si I'ensemble manque un peu de
lisibilité. On pourrait plaider pour un rapprochement des harémes et des conditions d'attribution, dans Ia
mesure ol l'externalité inhérente aux émissions de GES a peu de raisons de dépendre du statut
d'occupation du logement, pour un logement et un immeuble donnés. La piste alternative consistant &
appliquer le principe pollueur — payeur, est & étudier dans le cadre plus large d'une éventuelle éco-taxe.

¥ Des taux de subvention plus élevés sont concédés aux bailleurs qui acceptent de louer 3 des niveaux de loyer inférieurs

ceux du marché, dans le cadre d’un conventionnement.
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GRENELLE DE L’ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

Direction de PArchitecture et du Patrimoine
DAPA

Contributions — Janvier 2008




3 Janvier 2008

Objet : contribution du Ministére de la Culture et de l]a Communication — Direction de I'architecture
et du patrimoine au Comité opérationnel Biatiments privés existants
(Les numéros font référence au document transmis dans sa version du 20 décembre)

1 - Le DPE (Diagnostic de Performance Energétique)

Le DPE est actuellement un document d'information, essentiellement thermique, qui vise a sensibiliser les
acteurs sur I'état du béti existant et, par ce biais, & les pousser a terme 4 s'engager dans des travaux de mise
aux normes. Il n'a pas vocation a mettre directement en ceuvre des prescriptions, d'autant qu'il est fait par
des professionnels qui ne sont pas des maitres d'oeuvre.

Une clarifications des dispositions législatives et réglementaires s'imposent : suppression dans larticle L
134-1 du Code de la construction et de I'habitation de la phrase qui prévoit que « Le DPE est accompagné
de recommandations destinées & améliorer cette performance » et suppression du g) de l'article R134-2.

Enfin, actuellement, il ne peut étre affirmé que le DPE constitue un "élément d'information central” et un
"signal fort" tant que son contenu n'est pas amélioré. Il faut définir les mesures qui seront 2 méme d'apporter
une connaissance plus fine de la consommation énergétique d'un batiment avant toute généralisation de son
usage. Les critéres doivent étre mesurables et vérifiables. Il est également nécessaire que le certificateur
engage sa responsabilité en termes d'« objectifs de résultats ». Il ne faut pas parler de moyens a mettre en
oeuvre mais de résultats a obtenir (classe A 4 G).

Par ailleurs, limiter le "développement durable” au seul critére de I'énergie est trés limitatif.

Toute intervention sur un batiment existant nécessite de prendre connaissance de I'état d'origine et des
évolutions du bati, d'étudier les matériaux, les espaces, les éléments & conserver ou pouvant étre supprimes,
les évolutions rendues nécessaires par 'avancée des technologies et des besoins. Seule une étude globale du
béatiment avec une synthése des connaissances ainsi obtenues est & méme d'apporter une réponse adaptée aux
transformations. Le diagnostic global est I'étape initiale nécessaire et préalable a toute décision de
transformation. Il aidera a établir la programmation qui elle-méme cadrera la conception, avec engagement
financier a la clef.

Les architectes par I'appréhension globale des divers paramétres, leur interprétation et la synthese qui peut en
&tre faite sont les mieux a mémes de développer des stratégies de transformation respectucuses du bati tout
en prenant en compte les enjeux du développement durable.

11 est donc nécessaire de faire évoluer le DPE vers un diagnostic plus global - ou diagnostic architectural-
pas uniquement normatif et quantitatif mais également qualitatif qui prenne en compte I'habitabilité du bati,
en particulier la notion de confort, sécurité.... et une adaptation nécessaire aux spécificités patrimoniales du
biti.

2 Logements

Toute aide financiére doit correspondre & des travaux qui améliorent la performance énergétique. Il faut que
les résultats soient garantis, ce qui est normal puisqu'il y a des contraintes et les critéres doivent étre
mesurables et vérifiables.

Le maitre d'oeuvre devrait s'engager sur la performance. Dans le cadre de la réforme du code de l'urbanisme,
l'engagement se fera avec la conformité. Dés lors que l'architecte aura eu une mission compléte, englobant le
suivi du chantier, il signera la conformité et s'engagera de ce fait sur des

résultats. Une modification de la loi du 3 janvier 1977 sur l'architecture devrait permettre d'afficher et de
préciser la valeur ajoutée par le recours 4 un architecte.

Une vraie mesure incitative pour les propriétaires est d'obtenir, par le biais des travaux, une valorisation de
leur patrimoine. C'est toute une démarche qu'il faut initier : économies d'énergie, amélioration du confort et
patrimoine valorisé. En effet, la qualité architecturale ¢t par conséquent la qualité du cadre de vie de chacun
englobe une meilleure performance énergétique du bati mais ne se limite pas uniquement 4 celle-ci. La plus
value se trouve tant au nivean de la consommation énergétique que des matériaux, ainsi que dans la qualité



esthétique du batiment et de la qualité de vie.

2 1 3 Le ministére de la culture n'est pas favorable, actuellement, 4 I'évolution du dispositif fiscal
« loi Malraux ».

2 3 3 urbanisme et patrimoine

1l n'est pas exact de dire que les architectes des batiments de France refusent I'installation d'équipements
d'énergie renouvelable qui modifie I'aspect extérieur des constructions. H y a lieu de rappeler qu'il n'existe
aucune interdiction 1égislative ou réglementaire. Les refus de 'ABF ne

portent que s'il y a "porter atteinte au batiment". L'amélioration des matériaux et des techniques, en
permettant une meilleure insertion, devraient rendre acceptables, 4 terme, l'installation de ces nouveaux
équipements. En tout état de cause, les matériaux et les techniques de pose doivent tre

respectueuses du batiment afin de ne pas le dénaturer, y compris dans sa qualité esthétique. Les avis ou
conseils de 'ABF sont reconnus ou recherchés dans les secteurs, lieux ou bitiments ayant une valeur
patrimoniale et sur lesquels le consensus social est évident et partagé. Dans les espaces non protéges, il est
tout aussi logique que I'installation de nouveaux équipements ne puisse se faire au détriment de la qualité, ils
doivent s'adapter pour étre acceptables. La société, sensible & la qualité des batiments et a la protection du
cadre de vie, pourrait devenir trés critique face 4 la prolifération d'équipements disgracieux qui dénaturerait
la qualité du cadre béti. La qualité participe, tout autant que les données techniques, au développement
durable.

Propriété intellectuelle

Il y a licu de préciser que le principe de la protection du droit d'auteur est posé par l'article L. 111-1 du code
de la propriété intellectuelle (CPI) et qu'il s'applique « a toutes les oeuvres de l'esprit, quels que soient le
genre, la forme d'expression, le mérite ou la destination » pourvu que I'oeuvre constitue une création
intellectuelle originale et fasse 'objet d'une concrétisation formelle. L'article L. 112-2 7° du CPI cite
expressément les oeuvres d'architecture et les plans, croquis et ouvrages plastiques relatifs a ['architecture
(art. L. 112-2 12°). La protection est trés large puisqu'elle couvre tant les travaux préparatoires que le
bétiment construit, Cependant les oeuvres architecturales ne peuvent bénéficier du droit d'auteur qu'a la
condition de faire l'objet d'une concrétisation formelle et de répondre au critére d'originalité.

En matiére d'architecture, il résulte toutefois de la jurisprudence civile que le respect dii au droit moral de
l'auteur doit étre concilié avec les prérogatives du propriétaire du support matériel de l'oeuvre et qu'un
équilibre doit étre réalisé entre, d'une part, le droit de I'architecte 4 la protection de sa création artistique et,
d'autre part, les droits du maitre de l'ouvrage et les nécessités d'évolution de I'édifice.

Ainsi, la jurisprudence subordonne les changements éventuels 4 la démonstration d'un motif légitime
apprécié au cas par cas.

En tout état de cause, le respect du droit moral des architectes met a la charge du propriétaire d'un immeuble
une obligation de demander l'autorisation de I'architecte auteur de Fouvrage avant toute modification de ce
dernier ou, 4 tout le moins, de I'informer lorsque cette modification s'impose en raison d'intéréts supérieurs
(impératifs techniques de sécurité, respect des régles d'urbanisme... ) ou la nécessaire adaptation de I'é¢difice
dans I'espace et dans le temps ou encore par les besoins de I'entreprise.

Or, il s'avére que, le plus souvent, cette obligation d'information n'est pas faite, empéchant le dialogue
préalablement & tout projet de modification qui permettrait de recherche avec l'architecte (ou ses ayant-
droits) les moyens de préserver le caractére original de son oeuvre.

En un mot, il est évident que si les interventions envisagées sont pensées de maniére a prendre en compte et
a respecter le bati existant tant au niveau de son volume, de ses matériaux que de son insertion dans le
paysage, et donc a préserver le caractére original de loeuvre, les conflits devraient devenir existants.
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POLSECA
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Téléphone : 01-44-87-71-30 Président du comité opérationnel « Habitat
Télécopie : 01-53-18-36-27 et batiments tertiaires existants »
Réf.: POLSEC4-2007-160 Président de 'ANAH
franck jesus@dgtpe.fr 136, avenue des Champs Elysées
75008 Paris
France

Monsieur,

Le Grenelle de I'envircnnement avait mis en exergue le secteur du batiment comme source
potentiellement importante de réduction d’émissions de CO2 A cofit trés faible, Le secteur du
bitiment contribue en effet de fagon conséquente aux émissions de GES francaises (3 hauteur
de 20% environ en 2005). Les émissions du bitiment ont en outre la particularité d’étre
diffuses (il n’y a pas un petit nombre d’acteurs émettant beaucoup, mais plutdt une multitude
de sources d’émissions ponctuelles faibles), d’olt I'exclusion de ce secteur du systéme
européen de quotas d’émissions (A quelques exceptions prés).

Dans le cadre du Grenelle de P’environnement, il a aussi été souligné que ce secteur
comportait de nombreux gisements de réductions d’émissions & cofit trés faible. Ce coiit est
faible car les mesures envisagées se rentabilisent en grande partie par les économies d’énergie
agsociées.

Malgré Ia rentabilité des mesures d’économies d’énergie qui pourraient &tre mises en place,
force est de constater que les acteurs ne les entreprennent pas. La rentabilité de’

T’investissement ne suffit donc pas 4 motiver I'action. Un certain nombre de freins ont été

identifiés : information, relations propriétaire/bailleur, formation des professionnels, capacités
d’investissement frop faibles des ménages pauvres. L’intervention publique peut donc se
justifier. Plusieurs dispositifs peuvent &tre envisagés : le crédit d’impdt, ayant fait preuve de
son effet, s’avére par exemple un bon outil pour stimuler les investissements. Il pourrait donc
étre utilisé, de facon transitoire, pour déclencher les investissements nécessaires &
I’exploitation des grands gisements de réduction d’émissions dans le secteur du batiment. It
serait également intéressant d’évaluer en paralléle d’autres dispositifs comme des montages
financiers pertinents du point de vue du propriétaire, dans le cadre desquels 1'investisseur
serait remboursé grice aux économies d’énergie futures ou d’une taxe sur le CO2 destinée 3
réduire les émissions de CO2 du bitiment.

Cependant, il ne faut pas oublier que des dispositifs comme le crédit d’impdt sont une charge

_pour I’Etat. Il s’agit donc, avec les dispositifs qui seront choisis, de réaliser des économies

d’énergie (et donc d’émissions de CO2) & un coiit minimal pour I’Etat et la société dans son
ensemble. L’efficacité de la dépense publique associée & tout dispositif peut se mesurer en
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rapportant la charge concourue par I'Etat ou la société au volume des tonnes de CO2
économisées. Chaque dispositif doit donc étre évalué par rapport & un certain nombre de
critéres, dont le cofit (public et total) de la tonne de CO2 évitée. Ainsi, si on compare
aujourd’hui les surcoiits d’investissement au m? ainsi que les gains en termes de CO2 d’un
batiment aux normes THPE ou aux normes BBC, on constate que le coiit de la tonne de CO2
évitée est du simple (BBC) au double voire quadruple (THPE). Cela signifie que pour un
méme niveau de dépense publique, si on incite 4 des constructions de type THPE on évitera
deux fois moins d’émissions de CO2 que si I’on incite & des constructions aux normes BBC.
L’introduction d’un critére de colt de la tonne de CO2 évitée permet donc de privilégier les
opérations les plus efficaces.

Par ailieurs, dans le cas du secteur tertiaire en particulier, Pobjectif ne peut étre uniquement
Vefficacité thermique. En effet, Palimentation électrique d’appareils contribue 3
I’augmentation de température des bétiments, et peut alors conduire, pour la réduire, & des
surcroits de consommation d’énergie (climatisation). Il s’agit donc d’adapter I’objectif des
dispositifs 4 I'utilisation prévue du bitiment : parfois, en particulier dans le logement, la cible
doit &tre I’énergie fossile pour le chauffage ef 1’ean chaude sanitaire, mais parfois, en
particulier dans le tertiaire de bureaux, la cible doit prendre en compte 1’ensemble de |’énergie
consommeée dans le batiment.

Nous souhaitons done que le COMOP propose une liste de dispositifs qui pourraient &tre mis
en place, et qu'une hiérarchie soit établic selon un certain nombre de critéres. Parmi ces
critéres, une grande importance doit étre donnée aux codts publics et sociaux de la tonne de
CO2 évitée,

Enfin, et méme si cela doit faire ’objet d’un autre comité opérationnel, il faut que le COMOP
rappelle 1’importance de la formation des professionnels qui doit &tre la premiére priorité de
I’Etat. Cela constitue en effet un préalable indispensable & la réussite de tous les dispositifs
envisagés par le COMOP. Sans formation des professionnels, les coiits associés 4 la
rénovation. thermique des bétiments ainsi que le colit public de la politique
d’accompagnement seront plus importants car ils engendreraient une haunsse de 1a demandc et
des prix sans modifier sensiblement 1’offre et Iactivité.

LE CHEF DU VICE DES POLITIQUES PUBLIQUES

hefde Sarvice
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Grenelle de Penvironnement et bitiment existant

Dans le cadre du Grenelle de ’environnement, le secteur du bétiment fait 1’objet de
nombreuses propositions articulées autour d’objectifs volontaristes portant a la fois sur les
constructions neuves et sur le parc ancien. D’un point de vue économique, le batiment doit en
effet constituer une cible prioritaire de la politique climatique en raison du potentiel de
progrés et des cofits de réduction des émissions généralement trés faibles voire négatifs. Des
objectifs sont ainsi proposés a 1’horizon 2012 : une réduction des émissions de -12% pour les
batiments anciens.

Afin d’utiliser au mieux 1’argent public, il semble essentiel de cibler les mesures sur les
gisements ou le colit public de la tonne de CO2 évitée est la plus faible.

L’analyse présentée ici se base sur I’étude de plusieurs cas type de batiments' et de travaux
dans ces batiments. Elle permet de classer les investissements possibles en 3 catégories : des
investissements rentables du point de vue privé, des investissements rentables du point de vue
social et des investissements non rentables.

Les cas considérés dans cette note portent sur la maison individuelle et 1’habitat collectif.
Pour chaque type d’habitat (individuel ou collectif), plusicurs interventions ont été
comparées : en termes d’investissement initial, d’économies d’énergie et de réductions
d’émissions de gaz a effet de serre (GES). L’analyse qui suit s’appuie sur ces résultats,
synthétisés sur 2 tableaux en annexe.

1. Distinguer I’optimum économique et privé de ’optimum social.

A. Les acteurs économiques ne considérent que I’optimum privé.

Face a un choix d’investissement, les agents économiques considérent d’une part le montant
investi la premiére année, d’autre part les bénéfices réalisés les années suivantes. Deux
notions sont alors 4 considérer : la premiére est le taux de retour (TR). Il s’agit du nombre
d’années nécessaires pour que les bénéfices retirés remboursent/rentabilisent 1’investissement.
11 est brut si on ne prend pas en compte [’actualisation, et net sinon. La deuxiéme notion est
celle de valeur actuelle nette (VAN) qui est la somme actualisée des dépenses
(investissement) et bénéfices (économies d’énergie) du projet sur un horizon donné.
Considérant ici des investissements dans le batiment, nous choisissons pour nos calculs un
horizon de 25 ans. Le taux d’actualisation retenu est de 4% (rapport Lebegue).

Les agents économiques vont considérer un investissement rentable si la VAN est positive ou
si le TR est faible (par exemple : inférieur & 25 ans).

B. L’optimum social se distingue de I’optimum économique.

Face & un choix d’investissement en matieére d’économie d’énergie, les acteurs économiques
du secteur du batiment considérent uniquement les économies d’énergie associées a leur
investissement. Or, d’un point de vue social, il faut également prendre en compte les
réductions d’émissions de gaz & effet de serre (GES) parmi les bénéfices de I’investissement.

! Etude FFB/Costic (janvier 2007) cofinancée par I’ADEME sur la rénovation des batiments.
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D’aprés le rapport Boiteux, la valeur de la tonne de CO2 aujourd’hui, si nous souhaitons
réduire d’un facteur 4 d’ici 2050 nos émissions, s’éléve a 27€. 1] est également considéré que
ce prix doit croitre entre 3 et 5% chaque année’.

Connaissant 1’abattement associé & chaque investissement, il nous est possible de calculer une
VAN sociale, prenant en compte la valeur des émissions de CO2 évitées en plus des
économies d’énergie. D’un point de vue social, ’investissement sera alors rentable si la VAN
sociale est positive.

C. Derrié¢re chaque investissement, un coiit de la tonne de CO2.

A tout investissement de rénovation, il est donc associé un colit (colit initial de
I’investissement) d’une part et des bénéfices d’autre part. Ces économies se traduisent par des
factures énergétiques moins importantes mais aussi par des émissions de CO2 évitées. Pour
chaque projet, on peut calculer la valeur qu’il faudrait donner a la tonne de CO2 pour que la
VAN sociale soit nulle, c'est-a-dire que I’investissement soit juste rentable du point de vue
social.

Si le cofit de la tonne de CO2 ainsi calculé est négatif, I’investissement est rentable d’un point
de vue strictement privé. Si le cofit de la tonne de CO2 est inférieur ou de Pordre de 27€ la
tonne, il est socialement souhaitable mais les acteurs privés n’y sont pas naturellement incités
sans aides supplémentaires. Si enfin le cofit de la tonne de CO2 ainsi calculé est largement
supérieur & 27€ la tonne, il n’est sans doute pas optimal d’inciter avec de 1’argent public a ce
type d’investissement.

II. Quelques résultats obtenus & partir de P’analyse économique de différents cas de
bitiments et d’investissements d’efficacité énergétique dans ces bitiments

A. Pour de nombreux batiments individuels et collectifs des années 80, réduire les
émissions ne serait pas socialement rentable

Pour Vhabitat collectif existant, de nombreux investissements ne sont pas rentables. Pour les
logements construits dans les années 1980 par exemple, s’ils sont au gaz ou a I’électricité, ni
des dépenses d’isolation ni le remplacement des installations de chauffage ne permettent de
réduire les émissions & un prix raisonnable (cofit de la tonne de CO2 évitée entre 325€ et
2940€). Pour 1’ habitat individuel existant, les interventions sur les maisons construites entre
1975 et 1988 sont dans la plupart des cas non rentables (entre 37€ et 1336€ la tCO2).

Mettre en place une politique de soutien a de tels investissements ne serait pas socialement
efficace.

B. La valorisation des émissions de CO2 évitées rentabiliserait quelques
investissements & un prix inférieur a 27€/tCO2.

Dans l'ancien, certains investissements ont une valeur actuelle nette (VAN) économique
négative et une VAN sociale positive. Les taux de retour se situent alors autour de 40 ans.
Dans de tels cas, il serait optimal d’un point de vue social de mener ces investissements, mais
les acteurs ne le feront pas pour des raisons purement économiques. Ces cas (qui ne
concernent que la maison individuelle) constituent des potentiels de réductions d’émissions &
faible colit (inférieur 4 27€/, entre 17 et 21€).

2 Modélisation de |’atteinte du facteur 4 en France par P Criqui



Cela signifie que, si le prix du CO2 était internalisé dans le prix de I’énergie, ces
investissements seraient rentables du point de vue de I’agent économique. La mise en place
d’un signal prix apparait ainsi mieux adaptée pour inciter & I’exploitation des gisements
d’abattement du secteur a un prix inférieur 4 27€/tCO2. Des subventions publiques ne peuvent
éventuellement se justifier que comme instrument de second rang.

C. Les gisements d’abattement & coiit nul (ou négatif) sont importants dans
I’habitat ancien.

Dans 1’ancien, de nombreux investissements présenient une VAN positive, sans méme qu’il
soit nécessaire de prendre en compte les émissions de CO2 évitées. Dans ces cas, les
économies d’énergie a elles seules suffisent a rentabiliser les investissements. Les taux de
retour se situent alors entre 3 et 20 ans.

Concemant les maisons individuelles construites avant 1974 sans isolation et avec une
chaudiére au fioul, les émissions pourraient ainsi étre réduites de plus de 95% suite a
’installation d’une chaudiére bois et au remplacement des fenétres. Un tel investissement
s’aveére rentable en dehors de toute aide de [’Etat dans la zone climatique nord.

L’habitat collectif étudié concerne 2 catégories: constructions antérieures a 1975 et
constructions des années 1980. Pour les logements les plus anciens, le remplacement des
chaudiéres permet de réduire les émissions & un coiit nul puisque les économies d’énergie
associées assurent a elles seules la rentabilité de I’investissement. Ce type d’intervention
pourrait permettre de réduire prés de 50% des émissions de cette catégorie de logement. Pour
les logements construits dans les années 80, le résultat des investissements dépend beaucoup
de I’énergie utilisée au départ. Seul le remplacement des anciennes chaudiéres fioul permet de
réduire les émissions (entre 25 et 29%) a un colt nul, les économies d’énergie rentabilisant &
elles seules I’investissement.

Il faut cependant constater que ces investissements ne se font pas. Les limites ne sont pas
d’ordre économique : manque de professionnels formés, d’information, effets des rapports
propriétaire/locataire L’intervention de I’Etat doit consister en premler lieu & remédier a ces
limites, un appui financier risquant de s’avérer peu efficace.

II1. Conclusions

Pour le logement existant, il y a un gisement important de réduction d’émissions & un
prix nul. La zone climatique de Ihabitation a d’ailleurs un effet important sur Je prix du CO2
évité.

L’intervention publique n’est pas nécessaire pour rentabiliser les interventions en
matiére d’économie d’énergie dans ces cas: les économies d’énergie suffisent a elles
seules. Cependant, nombre de ces investissements ne se font pas. Il semble alors nécessaire
que DP’Etat intervienne en priorité pour lever les limites identifiées (manque de
professionnels formés, d’information, effets des rapports propriétaire/locataire) afin de créer
une dynamique permettant de déclencher ces investissements.

Par ailleurs, il faut rappeler que la mise en place d’un signal prix sur le CO2 contenu dans
’énergie serait un outil efficace pour déclencher plus d’opération en adéquation avec
Poptimum social. Un tel signal sélectionnerait, via le jeu du marché, les investissements les
plus efficaces.

En I’absence d’un tel signal, face a I’hétérogénéité de I'efficacité des options techniques
possibles, assurer I’efficacité de ’intervention publique supposera un ciblage des options
d’investissement les plus efficace ¢n termes de coiit par émissions évitées. A défaut, I’Etat
court le risque d’aboutir & des réductions d’émission moindre pour un cofit donné.



Annexe 1

Optimum social et travaux d’économie d’énergie dans les batiments existants

Maison individuelle

Cas type Situation Investissement Zone Abattement | pCO2
initiale climatique (y | tCO2
Maison Pas Isolation (20200€) H1 11,5
individuelle | d’isolation H3 4.8
<1974 Fioul H1 19,9 (95%)
:Do1s (2215 H3 11,1 (97%)
Fenétres -+Chaudiére | H1 5,2
fioul (16630¢€) H3 3,8 +45
Chaudiére fioul | H1 4.6
(8950€) H3 3,3
Isolation + chaudiére | H1 14,6 3
fioul (29150€) H3 8,0 +40
Isolation Fenétres + PAC | HI 12,8 (72%)
légere (23370€) H3 8,2 (84%)
Fioul + ECS
€lectrique
Maison Isolation Isolation Hl 1,7 +74
individuelle | Gaz Chaudiére gaz | H3 1,5 +105
1975-1988 condensation (9350€)
Isolation Isolation Hi1 6,5
Fioul Chaudiére gaz | H3 4.1 +37
condensation (9350€)
Isolation Isolation +panneaux | H1 0,6 +401
Electrique rayonnants (12105€) | H3 0,3 +1336
Isolation, VMC + | HI 1,3 +177
panneaux rayonnants | H3 0,6 +732
(16425€)
Isolation +splits | H1 1,9
(11950€) H3 0,9 +249
(1) HI : nord et H3 : sud
Maison individuelle
300
250 1+
200
*
o 150
g 100 —=
R R .
——— % ,
03 e 5 10 o * 35 20 2%
-50 * *
-100
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Habitat collectif

Cas type Situation Investissement | Zone Abattement pCO2 (€/t)
initiale climatique | tCO2
Habitat Fioul Isolation H1 92,9 +48
collectif Fenétres H3 53,9 +175
<1975 (425500€)
Isolation H1 2229
Fenétres H3 89,3
Chaudicre gaz
(483590€
- Chaudis 145,5 (47%)
Jredor] H3 63,8 (45%)
Habitat Electrique anneaux H1 0,8
collectif rayonnants H3 0,3 +2937
années (23600€)
1980 Fioul Fenétres H1 . 11,9 +70
(57500€) H3 5,5
HI 22,9 (25%)
2| H3 13,4 (29%)
Fenétres H1 33,9
+chaudiére H3 18,0 +38
fioul (75190€)
Gaz Fenétres Hl1 1,2 +1101
+isolation H3 0,7 +1956
(40120€)
(Gaz Fenétres Hi 5,9 +325
(murale) +chaudiére H3 1,9 +1199
gaz (72920€)
Habitat collectif
400
300 {4
o~ 200 -
8 100
o e ; o | |
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* L J
-100 *
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OBSERVATION BE LA DLF SUR VERSION DU 20/12/2007 DU DOCUMENT DE TRAVAIL DE SEANCE DU
COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS

Logements : Favoriser les réhabilitations lourdes et les travaux performants et permettrent
I’accession aux travaux pour tous

2.1.1 Mise en ceuvre d’un prét a taux zéro adossé sur des gains en performance globale du
batiment, sur le modéle allemand :

- L : Mise en ceuvre d’éco-préts a taux zéro sur la base d’un systéme simple & mettre en
ceuvre pour les banques (« clonage » du dispositif mis en place entre I’Etat et les banques
dans le cadre du prét 4 taux zéro pour 1’accession, avec une simplification des procédures),
d’une une durée correspondant & un temps moyen de retour sur investissement (12-15 ans).
Certaines modalités doivent étre définies (prét unique ou associé a un prét complémentaire,
conditions de la bonification du prét par I’Etat)

Ces préts A taux zéro seront atiribués pour des travaux trés performants, sur la base de
paquets (ou bouquets) de travaux et/ou sur la base de gains en classe de DPE (par ex. au
moins 3 classes) lorsque le DPE sera plus fiable. Destinés aux travaux de réhabilitation
lourde, ils viendront compléter le dispositif actuel d’éco-préts adossés au livret
développement durable, qui sont adaptés pour soutenir les rénovations légéres.

Cette mesure ne se confond pas avec un éventuel verdissement du PTZ actuel.

DLF : Avis trés réservé :

1/ Articulation du crédit d’impdt 2 I’imp6t sur le revenu défini a I’article 200 quater CGI et de
ce PTZ « travaux » a préciser :

Le crédit d’impdt prévu a article 200 quater CGI serait étendu aux travaux effectués par les
bailleurs et la main d'ceuvre serait également prise en compte pour les travaux portant sur les
parois opaques.

De nombreuses réhabilitations conséquentes pourraient donc bénéficier de ce crédit d'impdt qui
dépasserait les simples "travaux légers" mentionnés, ci-dessous, dans les propositions du comité
opérationnel.

Dans ce contexte, on peut s'interroger sur F'utilité de conserver un projet de PTZ « travaux ».

En tout état de cause, il conviendrait de déterminer avec précision la notion de "travaux lourds"
afin_d'éviter les redondances entre un PTZ «travaux» et le crédit d'impét de Particle 200
quater du CGI réservé aux « travaux légers ». Une méme opération ne peut donner lieu & un

cumul] d’avantages fiscaux (PTZ, crédit d’impdt 200 quater et TVA au taux réduit).

2/ Renforcement des difficultés de gestion du dispositif de PTZ:

S'appuver sur le dispositif existant pour le PTZ actuel n'apparait pas si simple:

- L’octroi_d’un_prét lié a la réalisation de travaux et loctroi d’un prét pour accession a la
propriété sur critéres de ressources sont deux approches trés différentes.

- Dans le cadre de cette proposition, le crédit d'impdt PTZ « gros travaux » devrait étre accordé
avant la_réalisation _des travaux avec un engagement de réalisation. Il conviendrait donc de
prévoir un dispositif de contrdle de la réalisation de ces derniers. Or, les contriles actuels de la
SGFGAS portent principalement_sur les conditions de ressources des emprunteurs. Les
compétences requises ne sont donc pas les mémes.




- 1l conviendrait également de définir les sanctions applicables en cas de non-réalisation_des

travaux. En effet, les banques ont actuellement des difficultés a4 récupérer les avantages
indiiment obtenus par certains emprunteurs dans le cadre du PTZ et perdent la_totalité de leur

crédit d'imp6t en cas d'infraction,

En définitive, le champ d'action de la SGFGAS devrait étre largement étendu et sa structure
lourdement modifiée. A 1'exception du_systéme d'information utilisé actuellement entre les

bangues et la SGFGAS, rien ne parait pouvoir étre repris en I'état.

En conséquence, si ce dispositif était mis en place, il s’avérerait particuliérement lourd a gérer
pour I’'Etat et les banques et semble peu justifié par le montant individuel des préts qui seraient
consentis.

2.1.3 Parallélement, optimiser les mesures de soutien aux travaux légers en assurant la
cohérence d’ensemble :

- R : Maintenir le principe de renforcement progressif des niveaux de performance exigés
pour le crédit d’impdt article 200 quater CGI (chaudiére, fenétres, isolation, etc...)

- L: Etendre le crédit d’imp6t aux coflits de main d’ceuvre pour I’isolation des parois
opaques : il s’agit d’augmenter significativement le crédit d’imp6t pour I’isolation des
parois opaques, qui représente les travaux les plus efficaces et pourtant aujourd’hui les
moins réalisés.

- L: Etendre le crédit d’imp6t aux bailleurs, voire aux résidences secondaires

DLF : Avis défavorable pour I’extension aux résidences secondaires en raison du coit élevé du
dispositif par tonne de CO2 évitée et des avantages induits au profit des multipropriétaires.

- L: «Verdissement » du crédit d’impét « intéréts des emprunts pour I’acquisition d’une
résidence principale » (loi TEPA) répondant a des critéres de performance;

- L: «Verdissement » du prét & taux zéro destiné aux primo-accédants (majoration du prét
en fonction de la performance énergétique du bien ou des travaux d’économie d’énergie)

- Signature d’un accord entre 1’Etat et les banques pour la prise en compte de tout ou partie
des futures économies d’énergie dans le calcul du taux d’endettement en cas d’emprunt
pour des travaux de maitrise de I’énergie.

- Dispositifs incitatifs dans les opérations de restauration immobiliére en secteur sauvegardé
et en ZPPAUP, en assortissant ou en modulant ces derniers d’une obligation de respect de
gains ou de seuils de performance thermique (évolution du dispositif fiscal « loi Malraux »
non discuté en COMOP :

DLF : pas de commentaires sous réserve que ce dernier alinéa soit supprimé conformément aux
engagements pris en séance.




Tertiaire : soutenir les acteurs s’engageant dans des travaux ef taxer les autres
gag

3.1- Mettre en place un systéme incitatif de taxe/exonération (« j>agis... ou je paye ! »)

L : Mettre en place pour le tertiaire un systéme inspiré par le modéle développé en Suéde pour

I’industrie :

- taxation des consommations d’énergie des bitiments tertiaires sur le principe d’une
contribution énergie climat (taxe au kWh/m?, éventuellement au dessus d’un certain seuil,
pour toutes les énergies non renouvelables consommées, dont le montant pourrait étre fixe,
pour les combustibles fossiles, a I’équivalent de 27 €4CO2). Les produits de cette taxe
seront en totalité réaffect€s aux dispositifs de soutien public aux travaux de maftrise de
I’énergie.

- exonération totale de cette taxe pour les propriétaires ou locataires qui s’engagent dans des
actions fortes d’amélioration de I’efficacité énergétique.

Cette proposition, couplée aux dispositifs d’aides décrits en 3.2 et 3.3, est tout & fait en ligne
avec I'idée générale de « bonus-malus écologique ». Cette mesure permet une amélioration
globale des performances du parc en moyenne et est complémentaire de la mesure plus
spécifique d’obligation de travaux pour les bitiments les moins performants décrite au 3.4.

Une telle mesure permettrait de soutenir ceux qui agissent {en complément des dispositifs de
financement), d’envoyer un signal prix clair sur le carbone tout en préservant la compétitivité
des entreprises. (NB : Evidemment, si une contribution énergie climat généralisée est mise en
place, la proposition du COMOP serait a revoir).

Les mesures ouvrant droit 4 I’exonération peuvent étre déterminées par branches' dans des
accords volontaires entre 1’Etat et les syndicats professionnels.
Elles peuvent par exemple recouvrir :
- mise en place d’un systéme de management environnemental
- mise en ceuvre de paquets de mesures
- mise en ceuvre en trois ans des mesures a temps de retour < 3 ans préconisées dans
un audit préliminaire.
Les entreprises concernées doivent rendre compte a [’Etat des actions effectuées.

Le dispositif pourrait étre mis en place pour une premisére période de quatre ans (2009 —2012).
Les modalités de définition de la taxe sont & préciser : la taxe peut étre due par le propriétaire

(sur la base par exemple des consommations indiquées par le DPE) ou par le locataire sur la
base des consommations réelles, ou selon une répartition & définir.

DLF : Avis défavorable compte tenu de la transposition de la directive communautaire

2003/96/CE du 27/10/2003 relative & la taxation des produits énergétiques intervenues en Loi de

Finance Rectificative pour 2007.

Cette proposition n’apparait pas_opportune en I’état, s’agissant des combustibles notamment,
I’idée d’une taxe carbone sur les consommations d’énergie devra étre prise en compte en méme

temps que les autres énergies.

! Les obligations ne seront pas les méme pour un coiffeur que pour une entreprise gérant un grand parc de
bétiments !




3.2- Optimiser la mise en ceuvre des travanx d’efficacité énergétique
En améliorant le financement :

- Autoriser I'amortissement accéléré du coiit d'acquisition d'un batiment ou des travaux
de rénovation si le bitiment est situé dans les classes performantes du DPE. Les
criteres d’éligibilité restent a4 déterminer: pas de soutien pour des interventions
minimes. La mesure concernerait les travaux importants et performants, sur la base
d’un audit thermique préalable, et avec des objectifs de performance (par ex
diminution de 25 %, 50 % ou 75 % des consommations ou paquets de travaux
éligibles : les niveaux de performance précis restent a définir). Ce systéme doit
également pouvoir bénéficier aux locataires, qui souvent réalisent les travaux.

DLF : La DLF souligne que durant fa réunion de travail du 21/12/2007 seul I’amortissement
accéléré des fravaux a été évoqué. Il a également été rappelé au cours de celle-ci que ce
dispositif devrait &tre placé sous encadrement communautaire.

- Pour les véhicules d'investissements immobiliers faisant appel publique_public a
I'épargne (SI1C, SCPI, OPCI) il conviendrait de réduire la fiscalité sur les plus-
values latentes de 16,5% a 13% pour les immeubles cédés ou apportés et faisant 'objet
dans le cadre de cette opération d'une réhabilitation aux nouvelles normes

DLF :Avis trés réservé en raison :

1) des modalités d’application du dispositif : on octroie une aide directe aux ¢édants des
immeubles, alors qu’ils n’ont pas réalisé de travaux, et on accorde une aide indirecte a
I’achat par les véhicules immobiliers qui sont déja trés avantagés (SIIC notamment) par

I’ensemble du régime fiscal qui leur est applicable, par rapport & d’autres opérateurs
immobiliers gui ne bénéficient pas de ce statut ;

2) de Pincohérence que ce nouveau taux d’imposition de 13 % introduit dans la fiscalité
des plus-values immobiliéres des personnes morales, cette fiscalité avant encore fait
I’objet d’un aménagement dans le cadre du Projet de Loi de Finances pour 2008.

3.4 Lever les blocages :
Rapport propriétaires locataires

Dans le tertiaire, la liberté du contrat de location est trés large. En général, c’est le preneur
qui prend en charge les travaux d’aménagement ou d’amélioration, mais, par le bail, les
parties peuvent en décider autrement.

Les locataires considérent que les travaux réalisés par le propriétaire ne doivent pas étre
répercutés sur eux, car ces travaux « enrichissent » le propriétaire. Le locataire peut amortir

fiscalement les travaux qu’il réalise_dés lors qu’il est propriétaire des immobilisations
concernées. : : i i-doiventreveni ietairetui-sot

. s

H est important pour aider les propriétaires et leurs futurs locataires 4 négocier les conditions
du contrat dans la transparence, que les obligations a venir soient claires et quantifiées.




GRENELLE DE L’ENVIRONNEMENT — COMITE OPERATIONNEL « RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS »

Fédération Francaise des Entreprises Gestionnaires de services
aux Equipements, a ’Energie et 4 ’Environnement
FG3E

Contributions — Janvier 2008




20 décembre 2007

Recommandations pour le parc existant
Batiments publics ou privés : résidentiels et tertiaires

En premier lieu :

« Développer le processus qui va de la sensibilisation aux consommations et colts
énergétiques, jusqu’aux actions sur la performance energétigue :
- connaissance des consommations (et des colts énergétiques),
- diagnostic de performance énergétique (qui reste a fiabiliser et a professionnaliser),
- le cas échéant, audit énergétique approfondi,
- actions :

» améliorations du bati et/ou des équipements techniques etfou de la gestion
optimisée des installations techniques (contrat de performance énergétique du
batiment),

» recours & des énergies renouvelables ou moins émissives en CO2,

» sensibilisation des occupants.

* Mise au point d’'un label HQE maintenancefrénovation et de labels performance
énergétigue pour l'existant.

» Recommander les contrats de performance énergétique du batiment (CPE) par des
documents ADEME, ANAH, ... et mettre en place des incitations spécifiques (cf. fiche
jointe).

Mais également :

=  Bilan carbone-énergie :
- obligatoire dés 2008 ou 2009, en fonction des caractéristiques du site et du maitre
d'ouvrage (surface, CA...},
- incitation pour les autres sites,
- pénalisation en cas de non réalisation (moduler aide ou taxe, ..).

» ¢ Affichage » des consommations d’énergie, émissions en CO2, bilan carbone-énergie
- Etablissements recevant du public.
- Insertion recommandée ou obligatoire dans rapport d'activité annuel {loi NRE )

= Mise au point d’indicateurs de performance (DPE et méthode de mesure a fiabiliser) et
de méthodes de diagnostic de performance énergétique adaptées a certaines
catégories de batiments tertiaires (bureaux, commerces, ...).

» Elaboration et diffusion de documents explicatifs du cofit global (investissements
d’amélioration, colits d'exploitation, avantages induits, externalités, ...) (cf. Guide de
'achat public durable élaboré sous I'égide du MINEFE et du MEDAD: « Qualité
environnementale dans la construction publique »)

=  Associer en amont des travaux d'amélioration (ou lors de la conception d'un batiment
neuf) l'opérateur de service d'efficacité énergétique qui en assurera la gestion, afin de
mettre en ceuvre les solutions d'efficacité énergétique dans les meilleures conditions.

» Recommander ou rendre obligatoire la mise en place de dispositifs permettant de
connaitre les consommations d’électricité du batiment par usage (sous-comptage, ...)
pour en permetire une meilleure maitrise (sensibilisation des occupants, objectifs de
performance énergétique). Cela est important notamment pour ['éclairage, la
climatisation et le froid dans les commerces et les bureaux.
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LES CONTRATS DE
PERFORMANCE ENERGETIQUE :
garanties de résultat apportées

1. Les services d'efficacité énergétique conduisent, méme en cas d’absence de travaux, a
une maitrise des consommations d'énergie, garantie par contrat: en cas de
dépassement par rapport aux cohjectifs contractuels, c’est I'opérateur qui est pénalis¢ et
non le client. Plusieurs dizaines de milliers de contrats de ce type sont en vigueur en
France actuellement {avec des modalités variées, selon les types de contrats)’
principalement dans le tertiaire (public ou privé), dans le résidentiel public, et encore fort
peu dans le résidentiel privé.

2. Dans les contrats de performance énergétique (CPE), une consommation de référence
(situation de base) est établie, ainsi qu'un engagement de performance énergétique.
L'opérateur assure des services d'efficacité énergétique et, le plus souvent, réalise des
travaux d'amélioration® du batiment et/ou des équipements. La méthode de mesure de
la performance énergétique est également un point important du contrat de
performance énergétique.

3. L'engagement de performance énergétique peut prendre dlfferentes formes, comme par
exemple un engagement sur le ratio « kWh d’énergie finale par m’ » ou sur 'économie
d'énergie du batiment par rapport a la situation de référence. Cet engagement s’inscrit
dans la durée. Si 'objectif n'est pas atteint, I'opérateur supporte le colt de la
consommation d’énergie supplémentaire et le maitre d'ouvrage est assuré de ne pas
payer plus que |'objectif faisant I'objet de I'engagement contractuel.

Cette prise de risque par 'opérateur doit se traduire par la prise en compte équitable
d’aléas dans la fixation du résultat garanti.

4. Cet engagement contractuel de résultat de performance énergétique revét une grande
importance :

- Pour le maitre d’ouvrage, 'engagement contractuel de I'opérateur, dans la durée, sur
la performance énergétique, crédibilise I'économie d'énergie résultant de travaux
d’amélioration ou de nouveaux modes de gestion des équipements. Ceci ui permet
de déclencher le processus d'optimisation alors que, bien souvent, les maitres
d'ceuvre, prescripteurs, entreprises et artisans, constatent un refus de passage a
lacte lié aux incertitudes sur les économies réelles, et donc la rentabilité réelle des
investissements envisagés.

Cf. 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 diffusé par le MINEFI en 2007.

Parfois, certains travaux sont réalisés directement par le maitre d’ouvrage ; dans ce cas, une négociation est
nécessaire entre le maitre de I'ouvrage et Popérateur pour apprécier I'impact de ces travaux sur les

engagements de performance.
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- Pour les organismes financiers contribuant au financement des investissements
d’amélioration énergétique, les engagements de l'opérateur de CPE confortent la
rentabilité prévisionnelle de ces investissements et limitent leurs risques quant & la
solvabilité des emprunteurs. En outre, 'opérateur de CPE peut inclure le financement
dans ses prestations ou en assurer lingénierie financiére en liaison avec des
organismes financiers,

- Dans le cas d'immeubles a la location, les rapports bailleurs-locataires concernant
ces travaux ou services énergétiques peuvent étre largement facilités par les
engagements souscrits dans la durée par les opérateurs de CPE : des majorations
de loyer pourraient étre acceptées plus aisément par les locataires, compte tenu des
économies d'énergie parce qu'elles sont garanties.

Ainsi, les contrats de performance énergétique constituent un accélérateur
efficace de décision des actions d’amélioration et un outil particuliérement fiable
pour réduire massivement les consommations d’énergie et les émissions de CO,,
dans la durée, avec garantie de résultats.

Il est donc souhaitable que les Pouvoirs Publics recommandent les contrats de
performance énergétique (CPE) avec garantie de résultats dans la durée, pour toutes
les catégories d'immeubles résidentiel et tertiaire et facilitent leur généralisation dans les
batiments publics (Etat, Collectivités territoriales, Hopitaux, ...). Ces recommandations
peuvent prendre des formes variées : indications précises dans les guides et documents
d’information d’organismes publics tels que ADEME, ANAH, ...

Plusieurs incitations a_la conclusion de CPE portant sur la performance globale du

batiment devraient étre mises en place :

- majoration du crédit d'impét compte tenu du maintien garanti dans la durée des
performances énergétiques des investissements concernés,

- attribution de certificats d’économie d'énergie,

- encouragement aux propriétaires bailleurs par un partage des économies,

- faciliter le recours aux contrats de partenariat pour les acheteurs publics.

ANNEXE

Une étude, menée sur 323 000 logements, a identifié que les logements bénéficiant d’un
contrat de performance énergétique ont (selon les zones géographiques et les sources
d'énergies utilisées) une consommation inférieure de 20 a 30 % a celle des logements
dépourvus de ce type de services.

Pour le chauffage des batiments, la généralisation des contrats de performance
énergétique, avec garantie dans la durée de 'amélioration de I'efficacité énergétique,
permettrait une économie annuelle de :

= 2 millions de tep,

= 7 millions de tonnes de CO,.
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CHALEUR RENOUVELABLE

CAS DES RESEAUX DE CHALEUR

1. LES RESEAUX DE CHALEUR: VECTEURS D’ENERGIES
RENOUVELABLES

Les 400 réseaux de chaleur constituent un moyen irremplacable pour valoriser sous
forme de chaleur certaines énergies renouvelables, fatales ou de récupération:
essentiellement géothermie, bois et auires biomasses, valorisation thermique des
déchets via UIOM, combustibles dérivés de déchets, biogaz, etc...

La chaleur distribuée aujourd’hui par réseau (24 TWh) est produite a plus de 30 % par
ces énergies renouvelables, fatales ou de récupération (7,4 TWh) représentant une
économie de 'ordre de 650 000 tep.

2. DEVELOPPER LA CHALEUR RENOUVELABLE PAR RESEAUX

i faut bien distinguer trois approches de développement :

En substitution d’énergie sur les réseaux existants :
A titre indicatif, passer a 40 % d'énergies renouvelables dans le mix énergétique
revient a économiser prés de 900 000 tonnes de CO,.

En développant les réseaux existants :
Ce qui permet de mieux utiliser certaines ressources renouvelables (géothermie,
déchets, biomasse, ...).

En développant de nouveaux réseauXx (généralement de petite taille) :
En particulier dans le cadre de zones a urbaniser mais également pour les petits
réseaux biomasse a partir de création de réseaux entre batiments existants.




3. CONDITIONS DE SUCCES :

En supposant acquis et reconnu l'intérét collectif au développement de la chaleur
renouvelable, en particulier, par les réseaux de chaleur, il faut bien sir inciter les
maitres d’ouvrage et leur opérateurs ;

+ Par des aides financiéres qui montrent de fagon tangible I'orientation politique.
+ En éliminant les obstacles actuels nombreux au développement des projets.

LES AIDES FINANCIERES :
A) TVA a taux réduit :

+ Rendre plus accessible le seuil d'éligibilité au taux réduit sur la fourniture
(passage de 60 % a 50 % de chaleur renouvelable). Permettre & partir de 30 %
de chaleur renouvelable et jusqu’a 50 %, gu'un forfait de 40 % de {a fourniture
soit taxé au taux réduit de 5,5 %.

+ |l pourrait étre également établi que tous ces seuils seraient remontés, de 5 %
par exemple, & partir de 2013 pour les nouveaux entrants dans chacune des
catégories.

B) Aide du fonds de chaleur renouvelable :

L'objectif est d'abaisser dans la durée le prix de la chaleur renouvelable de fagon &
créer la différence vis-a-vis de la chaleur fossile plus facile & mettre en ceuvre et
nécessitant moins d'investissements.

A cet égard, le prix pour l'usager du chauffage urbain comporte toujours 2 parties :
une partie fixe (correspondant & I'abonnement) fonction de la puissance souscrite
en €/kW, une partie variable fonction de la consommation réelle en €/kW La partie
fixe représentative des charges fixes est une part importante (30 a 50 %) de la
facturation totale dans les chauffages urbains et est moins bien acceptée par les
clients que la part proportionnelle.

Dans ces conditions, il devrait étre mis en place une aide a cette puissance
souscrite, en €/kW souscrit, dont le fait générateur serait :

o L'extension de réseau lorsque le réseau est alimenté au-delad d’'un certain
seuil par énergie renouvelable ;

o La production supplémentaire de chaleur renouvelable (par installation
nouvelle et/ou augmentation de production d'installations existantes).




SUPPRIMER LES OBSTACLES ACTUELS AU DEVELOPPEMENT DES
PROJETS :

A) Faciliter, dans les actions de planification urbaine des collectivités

territoriales, le développement de solutions vertueuses de production et de
distribution de chaleur renouvelable par réseaux de chaleur

» En prolongement des dispositions de la loi POPE de 2005, les collectivités
locales devraient pouvoir définir des schémas énergétiques locaux et les
mettre en application de fagon volontariste dans leurs documents
d'urbanisme, notamment pour développer la chaleur renouvelable distribuée
par réseau de chaleur.

o En particulier, dans le cadre d'opérations de rénovation urbaine ou de zones
nouvelles d'aménagement urbain, des mesures opérationnelles pour créer,
développer ou maintenir un réseau de chaleur vertueux doivent pouvoir étre
décidées par les collectivités territoriales, avec une sécurité juridique accrue
et dans des délais plus rapides que dans la situation actuelle.

s La procédure réglementaire de classement de réseaux, qui a montré, depuis
plus de 25 ans, son inefficacité, pourrait étre supprimée. Les documents
d'urbanisme décidés par les collectivités pourraient s’y substituer, en
établissant des zones dans lesquelles le raccordement & un réseau de
chaleur vertueux pour les constructions neuves et les immeubles
profondément rénovés, serait prioritaire, voire obligatoire.

B) Supprimer les obstacles réglementaires a [a réalisation d’investissements

vertueux sur les réseaux existanis

Dans de nombreux contrats en cours, de délégation de service public (réseaux
de chaleur ou de froid) ou de marché public (exploitation de chauffage), il est tres
difficile, voire impossible, de décider une adaptation comportant a la fois :

¢ la réalisation d'investissements vertueux (chaufferie biomasse, extension
d'une géothermie, extension de réseau permettant une meilleure utilisation
de la chaleur renouvelable, raccordement & une usine d'incinération pour
valoriser la chaleur produite, ...),

+ et une prolongation du contrat, pour permettre d’'amortir ces investissements.

Pour les delégations de service public, l'article L 1411-2 du Code Général des
Collectivités Territoriales (issu de la loi Sapin) prévoit qu'elles peuvent étre
prolongées « Lorsque le délégataire est contraint, pour la bonne exécution du
service public ou l'extension de son champ géographique et & fa demande du
délégant, de réaliser des investissements matériels non prévus au contrat initial,
de nature a modifier I'6économie générale de la délégation et qui ne pourraient
étre amortis pendant la durée de la convention restant a courir que par une
augmentation de prix manifestement excessive. » [cf. alinéa b)].




C)
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En pratique, il existe des jurisprudences variées pour linterprétation de cette
disposition, d'ol une insécurité juridiqgue souvent dirimante, se traduisant par un
renoncement de la collectivité a promouvoir les investissements, en particulier
ceux permettant une utilisation accrue de chaleur renouvelable. Une légére
modification de cette disposition législative permettrait, lorsque de tels
investissements vertueux sont demandés par la collectivité territoriale, de
prolonger la délégation de service pour une durée cohérente avec
'amortissement de ces investissements.

Pour les marchés publics d'exploitation de chauffage ou climatisation, la
négociation d’un avenant pour faire évoluer le contrat en cas de recours accru a
la chaleur rencuvelable est soumise & des conditions trés contraignantes deés lors
qu'il s'agit de modifier méme légérement, I'objet, I'économie ou ia duree du
contrat. Il en résulte une impossibilité¢ pratigue de mettre en ceuvre de tels
projets, les seules voies réglementaires envisageables étant complexes,
aléatoires et inappropriées aux objectifs de la collectivité. Une révision du Code
des Marchés Publics, donnant aux acheteurs publics des possibilités accrues,
mais toujours encadrées, de procéder a des avenants prenant en compte la
réalisation d'investissements permettrait de développer la production ou
I'utilisation de la chaleur renouvelable.

Effacer toute discrimination dans la réglementation entre la chaleur
renouvelable produite «in_situ » (sur la parcelle} et 'apport de chaleur
renouvelable venant d’un réseau de chaleur grédce a une sous-station
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Comité opérationnel Batiments privés existants

Contribution a la version du 21 décembre 2007

Liminaire : Attention le document est trop exclusivement orienté « énergie » de chauffage

La santé (plomb...), l'acoustique, I'eau, Paccessibilité des PMR... font partie du DD (cf. les 14
cibles HQE), it convient de globaliser autant que possible I'approche, d'autant que les travaux
d'amélioration ne sont jamais exclusivement dédiés a un seul sujet.

0 - La philosophie
Proposition : s’informer, aider puis contraindre (le « s' » est important).

1.2
Le DPE n’a pas pour vocation de permettre de mettre directement en csuvre des travaux et ne
doit pas avoir cette vocation.

21.3

L'extension du crédit d'impdt aux colts de main d'ceuvre est peut-étre difficilement gérable
(quelle est la part de main d’'ceuvre pour réaliser I'isolation dans un ensemble de travaux ?)

De maniére générale, il faut faire attention & ne pas privilégier des solutions de travaux
préétablis sans certitude de leur efficacité énergétique, voire de la réalité de leur mise en
ocsuvre. Préférence du résultat sur les moyens.

2.31
La loi ENL s'applique-t-elle aux logements sociaux ? Est-elle aisée a mettre en ceuvre ?

Les plafonds de loyers sociaux pourraient éire modulés en fonction de la classe énergétique du
batiment.

233

i. La déduction complémentaire est logique, elle peut étre simplifiée de cette maniére :

- déduction forfaitaire de 5% de la SHOB pour le calcul de la SHON des locaux chauffés pour
tous les batiments {pas seulement logements) de classe A ou B (les autres catégories
n‘auraient pas, voir plus, de déduction).

- déduction de 30% de la SHOB sur la SHON des locaux a canfort tampon (non chauffés par
des énergies fossiles, type bioclimatique, par ex. jardin d’hiver)

La différentiation, qui existe quasiment dans les réglementations thermiques, entre :

- locaux de confort résidentiel ou d’activité (locaux chauffés)

- locaux tampons (locaux clos, d’activité et d’'occupation non permanente mobilisant pas
ou peu d’énergie fossile) par ex: jardins d'hiver, certaines salles de sport, églises,
espace bioclimatique, hall d'exposition, espaces commun de galeries commerciales...)

- locaux sans confort particulier (n'utilisant pas d'énergie fossile) par ex: parking,
entrepots. .. .

devrait apparaitre dans le droit de I'urbanisme.
Les 9 destinations et 8 affectations des permis de construire pourrait &tre simplifiés et intégrer
ces destinations de confort.

La Déclaration d’Achévement de Travaux déja signé par le maitre d'ouvrage et l'architecte
devrait comprendre désormais la conformité au permis de construire sur les aspects
environnementaux.

ii. Il peut difficilement étre affirmé dans un tel document que fisolation par Fextérieur est
préférable. Cela n'est pas systématiquement vrai (il y a beaucoup de situations contraires et
pas seulement liées a l'architecture, la sinistrabilité par ex. est une cause de non recours a
I'isolation par P'extérieur). Hl est préférable d'écrire : lorsque l'isolation par l'extérieur s’avére étre
une solution préférable. ..
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iii. Comme indiqué en réunion, la formulation du texte n'est ni juste, ni souhaitable. Pour rappel
les ABF, par les mémes prérogatives qui sont accusées ici, sont de trés bons remparts vis-a-vis
des climatiseurs personnels, disgracieux et énergétivores.

La qualité de I'environnement, y compris physique, est une composante du développement
durable. Aftention, au respect du principe de non hiérarchisation a priori des critéres du
développement durable.

Les progrés pour lintégration de solutions d’ENR dans l'existant sont a motiver par la
mobilisation :
- des industriels pour des solutions innovantes permettant de meilleures intégrations
- des maitres d'ouvrages pour faire appel a des professionnels de I'environnement
- des CAUE pour évaluer des solutions compatibles avec [a qualité des terroirs
- des architectes pour inventer et mettre en ceuvre des modes d'intégration des solutions
ENR.
- des collectivités pour faciliter, méme en encadrant, l'installation de telles solutions par le
biais des PLU (c'est le cas a Paris)
- d'un législateur pour limiter les prétextes de recours des tiers liés a ces sujet.

D’une maniére générale, il faut garder a I'esprit I'ordre de priorité :

1. moins consommer {meilleure isolation...)

2. mieux consommer (ENR...)

Le recours prioritaire aux ENR ne doit &tre favorisé, voire imposé, qu'aux situations ne
permettant pas d'améliorer la classe énergétique (monuments historique par ex.).

2.4

1) Améliorer le dispositif du DPE c'est aussi 'intégrer dans un véritable Plan de Développement
Durable des Batiments (plan prévisionnel d’amélioration au-dela du DDT) qui comprendrait, de
maniére coordonnée et planifiée, 'ensemble des interventions prévisionnelles d'amélioration
des batiments existants sur I'ensemble des sujets.

3) Obligations de travaux

b} L'obligation de mise en conformité énergétique des batiments ou lots de copropriétés classés
G et F est |la logique méme de la démarche Grenelle et est dans l'intérét économique a terme
des utilisateurs et des propriétaires (le temps de retour estimé est de 'ordre de cing ans). C'est
la seule mesure efficace ; la seule difficulté étant liée a la capacité de la filiére batiment a
répondre a la demande.

Il est indispensable que cela soit effectué a la mutation, pour toutes les raisons évoquées et
surtout parce que cela est réalisable dans la pratique. Changer une fenétre ou isoler est difficile
a mettre en oeuvre en logement occupé, et peut poser des probléemes de santé en cours de
travaux pour les habitants du logement (froid, poussiéres, émanations de COV...), par contre
ces nuisances sont limitées pour les logements voisins, il n'y a pas de difficultés insurmontables
dans les immeubles collectifs pour ce genre de travaux. Donner des délais, c¢'est aussi donner
des excuses a des retards potentiels.

Cette obligation pour les G et F, peut étre effective a partir de 2012 (a partir du moment ol cette
information est clairement indiquée a tous les acquéreurs dés maintenant). Elle pourrait, par
contre, étre effective immédiatement pour la vente de logements du parc HLM. Il peut étre mal
per¢u que les bailleurs sociaux se « débarrassent » de poubelles énergétiques et ils concernent
une des populations qui a le plus besoin d’une diminution de la charge énergétique.

3- Tertiaire

Toutes les contributions pour les logements indiguées ci-dessus sont valables pour le tertiaire.
D'une maniére générale, il est préférable de réserver une lisibilité commune a tous types de
batiments, sans distinction.

Laurent-Marc Fischer — 27 décembre 2007

Architecte, associé d'Architecture-Studio - membre de linstitut pour la Conception
Environnementale du Bati (ICEB)
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Le Grenelle de I'Envircnnement - Comité opérationnel - «Rénovation thermique des
logements et du tertiaire existants»

Note au président Pelletier suite 3 la réunion du 13 décembre 2007

Le préalable sur le patrimoine (de logements) existant
« |a situation du patrimoine existant est complexe, de par son mode de gestion et de décision d'entretien, de
par sa qualité de construction et de par son occupation.
» Ne pas sacrifier I'architecture qui est une composante essentielle de I'environnement et doit rester
I'expression du milieu, y compris dans ses réponses aux conditions climatiques.

Sur le plan technique, les 2 phases principales de la requalification nécessitent une approche claire.

+ le diagnostic des immeubles : il est indispensable d'avoir des bilans thermiques fiables, utilisables, lisibles et
compréhensibles pour des préconisations adaptées aux béatiments et pour ne pas amener de nouvelles
pathologies {cf. l'obligation de résultat évoquée).

« Des plans pluriannuels de requalification de patrimoine doivent étre systématiques, pragmatiques et outils de
gestion pour tous, du syndic au particulier et copropriétaire. En intégrant une programmation fine de toutes
les interventions, du traitement thermique, mais aussi de l'entretien de divers ouvrages ; il détermine des
priorités.

+ La mise en ceuvre de la requalification thermigue : elle ne peut se faire au détriment de la valeur patrimoniale
des batiments. |l faut penser aux conséquences néfastes de certaines interventions, sans stratégie globaie
de gestion et d’entretien.

* |l y a quelques années les hilans thermiques le I'ancienne AFME montraient clairement lefficacité de
certaines actions comme l'isolation des combles avec un temps de retour sur investissement court, quid de
fa fiabilité des autres interventions ?

e Environnement : nous travaillons sur le prolongement du « Grenelle de 'Environnement », quid de nambreux
matériaux ufilisés qui montrent leur nocivité pour I'environnement et la santé.

Sur le plan financier

* Penser a la lisibilité des aides et leur simplicité de mise en ceuvre.

» Dans les copropriétés, ne pas exclure les ménages les plus solvables des dispositifs d’aide qui ont un role
déterminant dans les décisions de travaux.

« Dans les présentations de bilan de patrimoine ou plan pluriannuel, je défends toujours lidée d'un compte
d‘épargne travaux.

» Responsabiliser et sensibiliser les propriétaires sur 'entretien de leur patrimoine, nous ne faisons que rentrer
dans I'ére du réinvestissement sur I'existant.

+ Le logement des plus modestes (les 600 000 logements évoqués) a priori trés consommateurs d'énergie, ne
peuvent traités que par I'aide publique ou une action pubiique forte.

s Mobiliser le secteur bancaire qui est essentiellement tourné sur l'acquisition. Les préts bancaires devraient
étre liés a des vrais bilans de patrimoine pour les biens existants.

En régle général, la réflexion devrait étre étendue avec un autre calendrier & d'autres institutions, praticiens ou
organisations professionnelles. Je suis membre de la Compagnie des Architectes de copropriété regroupant en
région parisienne environ 100 professionnels, traitant au quotidien des problémes d'évolution de patrimoine.

Les vendeurs d'énergie sont sans doute les seuls a disposer d'éléments de suivi sur la consommation d’énergie.
Les industriels ont un rdle déterminant également dans la prescription, la fiabilité des produits et leur qualité
environnementale.

La gravité de la question énergélique et environnementale nécessite une totale transparence des actions : quel est
par exemple le vrai bilan environnemental des éoliennes et des piles photovoitaiques ?

Beaucoup d'actions ont déja été entreprises dans ce domaine, quel bilan ?

Il faut effectivement innover, dans linformation, la communication, e ciblage des actions, avoir des outils et des
acteurs de proximité et éviter les « grosses machines ».

Yves Jean le 15 décembre 2007
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Le Grenelle de 'Environnement - Comité opérationnel - «Rénovation thermique des
logements et du tertiaire existants»

Nouvelle note au président Pelletier suite a la derniére réunion du 21 décembre
2007 du Comité opérationnel et entretien avec la Compagnie des architectes de
copropriété

Généralités et rappel sur le patrimoine existant en copropriété

Le processus de décision pour la requalification et I'entretien de I'immobilier en
coproprieté est particulierement complexe. Il I'est d’autant plus pour les travaux
visant a économiser I'énergie.

L'incidence des colts du foncier est déterminante sur les décisions de travaux de
rehabilitation et la solvabilité des nouveaux acquéreurs.

Les travaux visant a économiser I'énergie viennent en général en complément de
programme de travaux importants ou d'obligations de mise aux normes
d'équipements tels que les ascenseurs.

« Nous ne faisons qu'entrer dans I'eére de la réhabilitation et du réinvestissement
ou de la mise a niveau du patrimoine existant».

Ce processus nécessite une sensibilisation particuliere des copropriétaires, avec
campagnes d’information ciblées par tous les vecteurs possibles, y compris les
banques.

Favoriser des démarches de projet avec des opérations pilotes, plus que codifier
et utiliser les dispositifs existants comme les OPAH qui ont montré leur efficacité.
Décentraliser I'action.

Revenir & des obligations simples, & l'image de la politique des 3 éléments de
confort des années cinquante ou de I'obligation d’'un conduit de cheminée par
piece d'habitation de I'apreés guerre, en prévision de pénurie.

Sur le plan technique, rappel.

Les bilans thermiques doivent étre fiables, utilisables, lisibles et compréhensibles
par tous, professionnels et copropriétaires.

If en va de méme de la réglementation thermique, inadaptée a 'existant.

Les DPE étant établis au lot de copropriété, leur pertinence passe par des DPE
complementaires a l'immeuble. Généraliser les DPE.

De méme, il n'existe pas de « G » a 'immeuble.

Les DPE ne peuvent-ils pas étre accompagnés de dlagnostlcs tels que ceux de
cameéras infrarouge, ou d'autres procédes pertinents d'appréciation de la qualité
thermique des constructions existantes ?

Ne peut on pas envisager un « Grenelle des matériaux et des filieres
industrielles », avec une totale transparence sur les bilans énergétiques globaux,
de la fabrication aux résultats a 'usage ?
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Se soucier des effets des nouvelles orientations pour prévenir la prolifération de
BET d'opportunité et de vendeurs de fenétres.

La requalification thermique ne peut se faire au détriment de la valeur
patrimoniale des batiments.

Elle doit tenir en compte la nocivité environnementale de certains matériaux et
veiller a ne pas créer de nouvelles pathologies de la construction.

Il existe des actions simples immédiatement pertinentes : 'isolation des combles,
des vides sanitaires et la régulation des modes de chauffage.

Agir globalement sur le patrimoine, en intégrant divers paramétres pour la
requalification thermique, par exemple : ravaler et isoler.

Sur le plan financier et juridique

Fluidifier les decisions de travaux, tant au plan juridique avec des regles de
majorité en Assemblée Générale adaptées aux enjeux gu’au plan financier.

Ne pas exclure les ménages les plus solvables des dispositifs d’aide qui ont un
réle déterminant dans les décisions de travaux.

Le « compte d'épargne travaux » est une solution financiére évidente a mettre en
ceuvre quelles que soient les réserves et difficultés juridiques.

L'ANAH ne pourrait-elle pas bonifier les préts travaux copropriété
complémentaires ?

La TVA réduite a montré sa totale efficacité, la question énergétique est aussi
européenne.

La défiscalisation et les crédits d'impdts sont moins lisibles et moins incitatifs
dans les décisions de travaux que la subvention.

La surface utile est |la seule vraiment identifiable par les propriétaires.

Yves Jean le 31 décembre 2007
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Grenelle de I’Environnement
Comite Opérationnel
« Batiments privés existants »

Contribution de I’Association négaWatt
a la suite des réunions de décembre 2007

Résumeé

L’enjeu de la rénovation thermique des batiments existants est essentiel pour atteindre
’objectif du « facteur 4 » en 2050,

Le passage d'ici 2020 d’une consommation moyenne en énergie primaire de 240 & 150
kWhep/m2/an acté dans les conclusions du Grenelle inscrit la France dans la bonne trajectoire,

En tenant compte des données objectives (nombre, surface moyenne et performance des
batiments) cet objectif impose de mobiliser la totalité du gisement d’économie d'énergie
accessible notamment dans le logement.

Concrétement, il est nécessaire de rendre obiigatoire la rénovation thermique aux mutations et
de le faire en visant des gains maximaux de performance.

Afin de garantir ces résultats et de faciliter le choix des solutions techniques, un systéme basé
sur une approche « élément par élément » et une certification de la compatibilité de chaque
composant avec |'équivalent du label « BBC » prévu pour le neuf doit tre mis en place.

Tout autre systéme, notamment qui se contenterait d’incitations et laisserait le choix du niveau
de performance visé, serait voué a l'échec et contribuerait a renoncer a mobiliser une part
importante du gisement.

Le DPE dans sa configuration actuelle ne peut pas servir d'outil de diagnostic ou de
préconisation et les évolutions nécessaires sont difficilement compatibles avec 'urgence a
agir : il serait donc dangereux de faire reposer sur lui un programme aussi important.

Les mesures d’accompagnement financier (fiscalité, subventions, préts bonifiés,...) doivent étre
adaptées, simplifiées et rendues facilement accessibles aux maitres d’ouvrage.

Des propositions opérationnelles tenant compte de toutes ces remarques sont fournies en
conclusion.

2 janvier 2008 - b
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Remarque liminaire

L'association négaWatt, constituée exclusivement de personnes physiques, représente un
réseau de plusieurs centaines de professionnels experts et praticiens de terrain dans le domaine
de la maitrise de l'énergie et des énergies renouvelables, en particulier dans le secteur du
batiment.

Ces personnes se sont réunies depuis 2001 dans Uobjectif de mettre leurs expériences en
commun afin d'élaborer, dans leurs domaines de compétences respectifs, des propositions
d’action susceptibles de permettre a la France de faire face aux enjeux environnementaux et
sociétaux liés a U'énergie, notamment 'épuisement des ressources non-renouvelables et le
changement climatique.

L'association négaWatt en tant que telle a été intégrée au sein du Groupe n°1 du Grenelle de
UEnvironnement « Lutfer contre les changements climatiques et maitriser la demande
d'énergie », au titre de membre du collége des « ONG » durant le processus d'élaboration des
propositions de juillet & octobre 2007, puis au titre d’expert associé durant les « Tables Rondes
Finales » des 24 et 25 octobre 2007,

Particulierement active au sein de I'atelier « Batiment et urbanisme » du Groupe 1 du Grenelle,
elle a apporté une contribution importante en volume, mais surtout détailiée et étayée par
I’expérience de longue date de ses membres relative notamment & la thématique centrale de la
rénovation des batiments existants.

Elle a ensuite été partie prenante du Comité opérationnel « Batiments privés existants ».en
participant de maniére assidue et constructive a toutes les réunions de ce Comité, malgre la
pression du temps imposée par le calendrier retenu.

Forte de cette légitimité qui lui confére a la fois une position originale et une connaissance fine
des débats en cours et des jeux d’acteurs, ['association négaWatt souhaite, compte tenu des
enjeux et des risques, adresser les commentaires et les propositions développés ci-dessous aux
membres du Comité, et a travers eux aux décideurs politiques qui se sont engagés, lors du
processus du Grenelle, devant la Nation et devant les générations futures.
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Commentaire de portée générale

Chacun sait désormais que le secteur du batiment représente 43% des consommations d’énergie
et 25% des émissions de gaz a effet de serre, il constitue & ce titre {'un des enjeux primordiaux
de la poursuite des objectifs du « facteur 4 » a horizon 2050,

Comme cela a été maintes fois souligné durant le Grenelle et au sein du Comité, la mobilisation
des gisements d’économie d’énergie dans le parc de bitiments existants (notamment ceux
construits avant 1975, c’est-a-dire avant qu’il existe une réglementation thermique) doit &tre
une priorité, et ceci pour deux raisons complémentaires :

- Le taux de construction du parc de batiments n’étant que de 1 & 2 % par an, méme la
réslementation {a plus ambitieuse sur le neuf telle que celle proposée par le Grenelle
(BBC obligatoire en 2012, énergie positive en 2020) n'aura qu’un effet marginal sur
'évolution des consommations globales du secteur, d’autant plus que les surfaces
disponibles par habitant ou par usager ont tendance a augmenter.

- Le gain potentiel en consommation annuelle d’énergie sur chaque batiment une fois
rénoveé pris séparément est trés important car on part de trés loin : 200, 300, voire 400
kWhep/m?/an, alors que les projections montrent que {'on doit s'approcher d’une
moyenne de U'ordre de 80 kWhep/mt/an, dont 50 pour le chauffage uniquement; de
plus ce gain se renouvelle chaque année, les économies d’énergie se cumulent donc
dans e temps.

Ce constat semble désormais partagé a peu prés par tout le monde, mais les conséguences
pratiques qui en découlent pour la mise en ceuvre d’une politique adaptée aux enjeux ont du
mal a &tre comprises et, dans certains cas, & étre admises.

Ceci n'est pas surprenant : la prise de conscience de l'urgence a agir dans le domaine de
I’énergie et des gaz & effet de serre n’a pas encore été pleinement réalisée dans un secteur
aussi éclaté et diffus que celui des « batiments privés existants », tant du point de vue
physique (le parc de batiments) qu’humain (les acteurs), soumis de plus depuis des décennies a
des contraintes réglementaires de plus en plus nombreuses et difficiles a appliquer.

En outre, contrairement & la preblématique dans le.neuf qui est bien cernée et se résume pour
ainsi dire a un débat sur le niveau et sur le calendrier de durcissement de la réglementation, la
rénovation thermique massive de l"existant est un sujet nouveau sur lequel "expérience est
pratiquermnent inexistante en France, et trés mal connue de la grande majorité des acteurs
habituels du batiment et de ["immobilier,

Cette prise de conscience insuffisante des enjeux et ce manque d'expérience technique de
la plupart des membres du Comité a conduit a nos yeux a des propositions trés en retrait
par rapport a ce qui est nécessaire.

C’est pourquoi, avant d’en venir a des propositions concrétes, il nous semble utile de rappeler
certains éléments factuels.
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Les éléments de contexte a prendre en compte

L’urgence a agir

Comme 'ont clairement rappelé les conclusions du quatriéme rapport d’évaluation du GIEC
publié en novembre dernier, nous n'avons pas 50 ans devant nous pour agir comme pourrait le
laisser penser la notion méme du « facteur 4 a 'horizon 2050 »,

Ce qu'il appartient de faire a notre géneration, c’est d’engager dés aujourd’hui les actions qui
permettront d’avoir quelque chance de mettre notre pays sur la bonne trajectoire pour
atteindre effectivement ce fameux « facteur 4 », tout en sachant que cet objectif repose sur
des données qui, déja, semblent remises en cause par des faits observés sur toute la Planéte :
entre accélération probable de la pression démographique mondiale et emballement possible
des phénomenes de réchauffement climatique, il se pourrait en effet que ce soit plutdt d’un
facteur 5, voire 6 ou 7, gqu'il soit rapidement question : raison de plus pour ne pas perdre un
instant pour adopter les mesures qui s"imposent !

Il faut le reconnaitre et l'admettre, ces mesures vont nécessairement bousculer bien des
habitudes et des maniéres de faire dans de nombreux domaines et, parfois, exiger des
changements radicaux des pratigues. Il faudra pour cela surmonter les conservatismes qui ne
manqueront pas de s'exprimer.

S’il en était besoin, rappelons que la Charte de Uenvironnement inscrite dans la Constitution
depuis le 1% mars 2005 donne toute légitimité pour agir en ce sens, notamment son article 5
qui stipule :

« Lorsque la reéalisation dun dommage, bien quincertaine en [état des connaissances
scientifiques, pourrait affecter de maniére grave et irréversible l'environnement, les autorités
publiques veillent, par application du principe de précaution et dans leurs domaines
dattributions, a la mise en oeuvre de procédures d'évaluation des risques et d l'adoption de
mesures provisoires et proportionnées afin de parer a la réalisation du dommage ».

L’ampleur de la tiche a accomplir '

La « Table Ronde Finale » du Grenelle a validé Uobjectif de faire passer d’ici & 2020 la
consommation annuelle moyenne pour le chauffage et U'eau chaude sanitaire de I’ensemble du
parc bati de 240 a 150 kWh d'énergie primaire par métre-carreé et par an (kWhep/m2/an).

Il est important de rappeler qu’il ne s’agit pas d’un but en soi, mais seulement d’une étape
cohérente avec |’ objectif a horizon 2050 du « facteur 4 »,

Il est essentiel de prendre la mesure de ce gqu'un tel objectif de 150 kWhep/m2/an signifie
concrétement : combien d’opérations et avec quel niveau de performance faudra-t-il réaliser
chaque année pour Uatteindre, en tenant compte de la réalité du parc actuel et de sa
dynamique de renouvellement ?

Curieusement cette question n’a pas fait 'objet de discussion au sein du Comité : elle est
pourtant essentielle pour s'assurer que les futures décisions seront a la hauteur des enjeux !

Prenons pour situer les ordres de grandeur le segment des résidences principales, que l'on peut
estimer au nombre de 25 millions actuellement, d’une surface moyenne habitable de 88 m2 et
consommant en moyenne 240 kWhep/m?/an.

En admettant par hypothése un volume annuel entre 2008 et 2020 de 350 000 logements
construits au niveau preche du label BBC, et de 30 000 logements anciens démolis, les analyses
réalisés par |’association négaWatt montrent que |'objectif de 150 kWhpe/m2/an ne peut étre
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atteint qu'en économisant grace a la rénovation thermique de {’ardre 150 milliards de kWh (150
TWh) sur la période, soit 12,5 milliards de kWh chaque année.

Comment atteindre un tel objectif ? Le Grenetle n’ayant donné aucune indication ni sur le
nombre annuel d’opérations, ni sur les performances individuelles par logement a atteindre, la
réponse ne s'impose pas d’elle-méme : il est donc nécessaire d’explorer les différentes
hypothéses.

Commencons par raisonner « en moyenne », c’est-a-dire en assignant & chaque rénovation de
logement [’objectif d'un gain de 240 - 150 = 90 kWhe,/m2/an, Une telle hypothése conduirait
arithmétiquement a devoir rénover chaque année prés de 1 600 000 logements, soit plus de 8 %
du parc existant : ceci est totalement hors de portée pour toutes sortes de raisons technigues,
économiques et humaines et le restera dans tous les cas de figure.

Si & l'inverse on cherche & minimiser le nombre d’opérations & réaliser chaque année, il faut
alors concentrer les efforts sur les logements ayant les gisements d’économie d'énergie les plus
importants, c’est-a-dire ceux d’avant 1975 non encore rénovés ol 1’on peut espérer des gains
de l'ordre de 250 kWhep/m?/an, soit un passage de 300 kWhep/m2/an a 50 (chauffage
uniquement).

Si Uon prend ce chiffre comme objectif moyen, ce sont tout de méme plus de 560 000
logements par an qu’il faudra rénover, soit environ 2,3 % du parc, et ceci si ceci en
commencant dés 2008 : un effort qui reste considérable du point de vue macro-économique,
mais pas hors de portée si I'on y met les moyens, d’autant plus que les gains économiques
associés en termes de baisse des charges permettront de solvabiliser les opérations.

Poussons maintenant le méme raisonnement jusqu’en 2050 avec en ligne de mire les 50
kWhep/m?/an pour le chauffage : toujours sur la base d’un gain optimal de 250 kWhep/m?/an,
ce résuttat pourrait étre atteint en rénovant « seulement » 400 000 logements par an a ce
niveau.

Un chiffre qui semble plus raisonnable, certes. Mais, sur la durée de 42 ans qui nous séparent
de 2050, cela signifie que le nombre de logements rénovés atteindra 17 millions : c’est
précisément le nombre total des logements d’avant 1975 aujourd’hui existants.

Les chiffres parlent d’eux-mémes et ne laissent guére le choix : la rénovation de tous les
logements d’avant 1975 a un niveau de performance moyen de 50 kWhep/m2/an pour le
chauffage s’impose ! )

Si 'on ajoute au parc relativement bien connu des logements celui des batiments tertiaires au
sujet desqueis ia seule certitude est que la diversité des usages, des modes constructifs et des
performances actuelles ne fait que complexifier les choses, les conclusions d’un raisonnement
équivalent sont encore plus prégnantes.

Enfin, si l'on tient compte tenu d'une part de I"amélioration des performances des batiments
plus récents du fait de Uapplication de la réglementation thermique, d’autre part des
inévitables « pertes en lignes » que connait tout dispositif, aussi performant soit-il, ¢’est bien
la mobilisation de la totalité des gisements d'économie d’énergie dans les batiments
anciens (d’avant 1975) qu’il faut viser.

Elaborer une stratégie et des moyens cohérents avec les enjeux

Dans ce contexte trés contraint par ces réalités physiques incontournables laissant finalement
peu de marges de manceuvres, le moins que l'on puisse attendre des moyens qui seront décidés
est qu'ils apportent sinon une certitude, du moins une bonne probabilité que les objectifs
pourront bien &tre atteints.

Association négaWatt - Contribution COMOP-« Bdtiments privés existants - 020108b - page 5



C’est pourquoi le Comité aurait du procéder a une évaluation, méme sommaire, des effets de
chacune des mesures proposées a court, moyen et long terme,

Or cette question n’a pas fait ’objet de discussion ni de développement au sein du Comité :
aucun chiffre n’a été mentionné ni en nombre d’opérations attendues, ni en économies
d’énergie potentiellement générées,

Ceci aurait pourtant permis de valider ou au contraire de remettre en cause certains choix sur
des bases rationnelles.

Inciter ou rendre obligatoire ?

Incitation ou obligation : c’est la premiére question qui se pose avant méme d'examiner le
contenu des mesures proposées. Les discussions du Comité ont clairement penché pour la
premiére solution, certes plus « confortable » intellectueliement et politiquement.

On note toutefois qu’il ouvre la possibilité d’aller plus tard vers la deuxiéme solution, comme
s'il y avait un certain doute sur Uefficacité réelle de ce choix.

Deux types arguments conduisent effectivement 3 s'interroger sur la pertinence de dispositifs
fondés sur la seule incitation.

Le premier, d’ordre économique, découle de ’observation de I’expérience.

Pour que Uincitation fonctionne a grande échelle, il faut qu’un grand nombre de propriétaires
de batiments (qui ne sont pas nécessairement les occupants) aient un intérét financier
immédiat a réaliser des travaux d’isolation,

L’augmentation du colit de U'énergie peut certes avoir un role positif en ce sens, mais on
observe qu'elle conduit le plus souvent a changer de mode de chauffage bien avant de penser a
isoler, ne serait-ce que du fait de la force de frappe commerciale des fabricants de systémes
tels que chaudiéres, poéles et autres pompes a chaleur, sans commune mesure avec celle des
fabricants et poseurs d’isolation, '

De plus, dans ’état actuel de la réglementation, cela ne fonctionne pas pour les logements en
location, puisque linvestisseur n’est pas le bénéficiaire, et des meécanismes devront &tre
trouvés pour remédier & cet inconvénient,

Le signal-prix spontané du marché de U’énergie n’étant pas suffisant, des incitations de nature
fiscale, sous forme de bonification d’emprunt ou de subventions directes, sont donc
nécessaires. C'est précisément ce qui constitue le coeur des propositions citées par e rapport
du Comité : que peut-on en attendre ?

L’Allemagne, ot le climat nettement plus rude génére des besoins de chauffage nettement plus
importants et ol le rapport numérique entre propriétaires-occupants et locataires est
sensibiement égal & celui de la France, est le pays le plus avancé d’Europe en matiére de
rénovation thermique.

Un systéme incitatif trés simple y a été mis en ptace depuis plusieurs années, avec des
subventions directes pouvant atteindre 20% du montant des travaux et des bonifications
d’emprunt trés intéressantes, délivrés par la KfW, 'équivalent de la Caisse des Dépéts.

Malgré ce contexte, le taux annuel de rénovation atteint & peine 1 % du parc. Or nous avons vu
qu’il serait nécessaire pour étre « dans les clous du Grenelle » d’aller nettement au-dela de 2 %
pour la France : entre un niveau d’aide nécessairement élevé pour étre réellement incitatif et
le nombre important d'opérations a financer qui en découlerait, on voit bien que la charge qui
résulterait pour le budget de |'Etat serait extrémement lourde.

L’'une des solutions pourrait étre d’affecter a cette politique une part non-négligeable de la
contribution énergie-carbone qui est également en discussion dans le cadre des suites du
Grenelle, mais le postulat de la neutralité fiscale qui, pour l"heure, semble devoir étre respecté
A la lettre ne ferait que déplacer le probléme sur les autres ressources de I’Etat.
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Le second type d’argument est d’ordre pratique.

Les travaux de rénovation thermique d’un logement (et d’'un batiment en général) comportent
deux grands éléments : une intervention sur Uenveloppe, elle-méme subdivisée en trois lots
distincts (isolation de la toiture, isolation des murs et changement des fenétres et huisseries)
pouvant éventuellement &tre réalisés séparément dans le temps et une intervention sur les
systémes, qui devront étre soit posés, soit rénovés, notamment la VMC et le systéme de
chauffage.

Méme si l'on sait que Uisolation par Uextérieur est nettement préférable pour des raisons
d’efficacité (ponts thermiques), parce qu’elle n’empiéte pas sur la surface habitable et parce
qu’elle occasionne lors des travaux moins de géne pour les occupants, il est vraisemblabte que
cette solution sera trés majoritairement réservée aux batiments de grande taille et a
l'architecture simple, notamment dans le logement social.

En effet, elle est en général beaucoup plus compliquée 4 appliquer dans les autres segments :
pour des raisons techniques en maison individuelle, pour des raisons esthétiques dans les
centres-villes historiques ou & cause des lourdeurs pour les prises de décisions dans les
copropriétés. Or ces trois catégories cumulées représentent plus de 70 % du parc de logements.

Si ’on considére donc que la grande majorité des opérations aura recours a l’isolation par
Vintérieur, le plus simple en pratique est de les réaliser au moment ol les logements sont
vides, c’est-a-dire au moment des mutations, qu’il s’agisse d'un changement de propriétaire
ou de locataire.

Le croisement des statistiques concernant le nombre annuel moyen de ventes de logements
avec celles concernant I’age moyen des logements en général montrent qu’environ 450 000
togements datant d’avant 1975 sont mis en vente chaque année, soit un nombre sensiblement
équivalent a celui du nombre de logements qu’il faut rénover pour atteindre les objectifs (400
000).

Un méme logement peut étre revendu plusieurs fois a quelques années d’intervalle, mais il ne
devra évidemment pas faire a chaque fois I’objet d’une rénovation thermique, ce qui diminue
le nombre d’opportunités ; en contrepartie, un logement en location connaitra un plus grand
nombre d’opportunités sur une méme période que s’il faut attendre sa mise en vente,

On peut donc considérer que lordre de grandeur ci-dessus reste valable, et on peut en déduire
que les objectifs ne pourront en tout état de cause étre atteints qu’a la condition que chaque
premiére transaction de vente (sous-entendu a partir de la mise en ceuvre des dispositions
légales) d’un logement s’accompagne de travaux de rénovation thermique, ce qui revient a
rendre cette derniére obligatoire.

Ceci ne doit évidemment pas &tre exclusif de la possibilité d’anticiper cette obligation a
'occasion par exemple d’un simple changement de locataire, ou a tout autre moment juge
opportun par le propriétaire: des mécanismes incitatifs en ce sens doivent donc &tre
également mis en place.

Mais il serait totalement utopique de penser que des incitations a elles seules seraient en
mesure de répondre aux enjeux !

Notons que le diagnostic et la mise aux normes des ascenseurs ont été récemment rendus
obligatoires, alors méme que le montant des travaux correspondants est trés éleve. |l serait
paradoxal que 'amélioration thermique des batiments soit considérée non prioritaire, alors que
par exemple la canicule 2003 a causé 15 000 déceés, beaucoup plus que les accidents
d’ascenseurs,

Pour atteindre les objectifs du Grenelle a 2020, il apparait clairement qu'il sera
impossible d’échapper a la mise en place, d’une maniére ou d'une autre, d’un systéme
fondé sur une obligation de travaux.
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Quel niveau individuel de performance viser ?

Rendre les travaux de rénovation thermique obligatoires a chaque « premiére vente » est
nécessaire pour s'assurer sur la durée qu’un nombre suffisant d’opérations sera déclenché
chaque année, mais cela n'apporte aucune garantie sur le volume des économies d’énergie
effectivement réalisées.

Or on a vu plus haut qu’'il était indispensable de mobiliser la totalité des gisements
théoriguement disponibles, ce qui, associé & l'obligation, ne peut étre obtenu que par
I’exigence d’un niveau de performance apreés travaux le plus élevé possible.

Procéder par etapes successives afin de ne pas se montrer trop coercitif en acceptant un niveau
aprés travaux intermédiaire entre le niveau initial et le niveau maximal, par exemple en
passant de 300 a 150 kWhep/m?/an, représente le plus sir moyen de « tuer le gisement »,
selon l'expression désormais consacrée, en étant quasiment certain que la deuxiéme étape ne
sera jamais franchie, ou alors a un coiit exorbitant,

La main d’ceuvre représente en effet plus de 90% du cofit total des travaux d’isclation : réaliser
ces derniers en deux fois revient donc guasiment & en doubler le colit, alors que chercher &
atteindre d’emblée une performance élevée peut se faire a colit marginal, celui de ’épaisseur
supplémentaire d’isolant.

De plus, le secteur du batiment connait un déficit chronique de main d’ceuvre. Il ne parvient
pas a embaucher des ouvriers qualifiés en nombre suffisant pour absorber le surcroit d’activités
que lon connait dans le secteur depuis plusieurs années, et la perspective d’un vaste
programme d’isolation thermigue pose. déja de redoutables questions de disponibilité de main
d’ceuvre qualifiée. Il serait donc aberrant d’augmenter encore les besoins dans ce domaine
alors qu'il est possible de faire autrement.

La parade a ce risque sans tomber dans un « tout ou rien » parfois percu comme trop coercitif
est connue et simple a appliquer : il suffit de rendre obligatoire par voie réglementaire un haut
niveau de performance non pas opération par opération, mais élément par élément, pour
chaque catégorie de travaux selon le découpage décrit plus haut (toiture, murs et fenétres).

Pour répondre aux besocins ainsi créés et donner a Uindustrie des composants un signal clair
dans la bonne voie, il suffira en outre de restreindre strictement Uéligibilité aux aides (crédits
d’'impdt, bonification d’intéréts ou subventions directes) aux seuls produits et solutions
technigues cohérents avec le niveau moyen de 50 kWhep/m?/an aprés travaux selon un systéme
de certification cohérent.

Ainsi, m@me si tous les travaux ne sont pas réalisés d'un seul coup, on préserve intacte la part
du gisement d’économie d’énergie qui n’a pas été immédiatement mobilisée.

Le niveau de performance visé doit impérativement étre compatible avec l'objectif du
« facteur 4 » et s’appliquer élément par élément.

Pour information, le tableau ci-dessous donne les niveaux initiaux de consommation et les
valeurs a atteindre & horizon 2050 :
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Secteur Usage Batiments | Batiments | Ensemble Valeurs
<1975 neufs actuel cibles
Résidentiel | chauffage kWh/m?/ant 328 80 A 100 210 50
ECS kwh/m%/an'! 36 40 37,5 10
Electricité a usage spécifique 1000 1000 1000 250
(kWh/pers/an}
Tertiaire || chauffage kWh/m*/an!” 209 155 196 50
ECS’ kwh/m?/an'" 19 40 29 7
Electricité a usage spécifique ? variable 96 24
(kWh/m?/an) selon secteur

(1) en kWh d'énergie primaire par m? habitable

Comment organiser la prescription ?

Le marché de la rénovation touche essentiellement les batiments construits avant 1975, qui
sont pour 53% des maisons individuelles, et pour 73 %, des batiments de moins de 10 logements
sans caractére architectural marqué.

Méme si la problématique des batiments hausmanniens, souvent évoquée pour justifier une trés
grande difficulté a agir, mérite d’étre prise en compte, cela signifie que 73 % des travaux de
rénovation seront assurés par des artisans et des PME, c’est-a-dire sans maitrise d’ceuvre
{(architectes ou Bureaux d'études techniques)

Dans ce contexte, un autre avantage de Uapproche proposée, fortement soutenue par
l'industrie de fabrication des composants, est justement d’éviter aux artisans et aux PME
d’avoir besoin de faire des calculs complexes qui ne sont pas de leur compétence en mettant a
leur disposition des solutions « simples et certaines », c’est-a-dire facilement identifiables
(marquage) et dont les résultats performantiels sont garantis (certification).

Plus largement, elle permet de ne pas faire dépendre la prescription du DPE, un outil qui, de
'avis général, n’est pas adapté dans sa forme actuelle aux besoins d’un point de vue qualitatif,
et quantitatif, et dont il serait illusoire de penser qu’il est possible de le faire évoluer pour y
parvenir dans un temps trés court.

Rappelons que le DPE n’est rien d’autre qu'un outil & vocation purement informative imposé
par la Directive européenne sur Uefficacité énergétique des bitiments, et qu'aucun Etat-
membre de ’Union Européenne ne s'appuie sur lui pour fonder une stratégie de type « facteur
4,

Le DPE, qui n’est pas réellement un « diagnostic » mais le résultat d’une méthode normative,
est trés approximatif : il serait donc hasardeux et dangereux de fonder sur lui les bilans
d’économies d’énergie et d’équilibre financier des opérations.

D’autre part, la compétence technique et l'expérience nécessaires pour réaliser un diagnostic
fiable et de qualité sont complexes et longues a acquérir.

Savoir déterminer des éléments aussi fondamentaux pour évaluer les besoins d’énergie que la
quantification des apports internes ou solaires, le taux de renouvellement d’air, la composition
exacte d’un mur ancien ou la conductivité précise des parois, demande un savoir faire dont trés
peu de personnes disposent aujourd’hui en France.
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Méme de bons praticiens utilisant des outils beaucoup plus sophistiqués que ceux fournis par le
DPE actuel comme ta simulation dynamique, parviennent couramment a des erreurs de plusieurs
dizaines de % sur les consommations effectives pour le chauffage.

La faiblesse du DPE est encore plus sensible sur sa partie « préconisation », puisque la liste des
travaux a réaliser est laissée a la seule appréciation des diagnostiqueurs dont il est raisonnable
de penser qu’une infime partie comprend aujourd’hui ce qu'implique techniquement une
rénovation a 50 kWhep/m?/an,

En 'absence d’encadrement strict des solutions acceptables (c’est-a-dire compatibles avec le
facteur 4), on court le risque de détruire méthodiquement le gisement d’économies d’énergie
par la mise en ceuvre de solutions insuffisamment performantes, par exemple doubles vitrages
ordinaires, résistance thermique des parois trop faible, etc.

Faire reposer un programme massif de rénovation sur le DPE nécessiterait de former au
préalable un grand nombre de diagnostiqueurs trés compétents sur tous ces sujets a la fois
nouveaux et complexes, ce qui n’est guére envisageable dans de bonnes conditions & court ni
méme moyen terme.

Pour traiter ainsi les 25 millions de logements existants, il faudrait, & raison de 200 DPE
approfondis par an par diagnostiqueur, 125 000 années-hommes.

Si 'on considére que l'on peut avoir 4 terme 1.000 diagnostigueurs qualifiés en France, soit 10
par département, il faudra 125 ans pour faire le DPE de U'ensemble du parc bati, une durée
totalement hors de proportion avec |"horizon 2050.

Et encore le chiffre de 1 000 diagnostiqueurs est-il probablement optimiste si, comme cela est
suggéré par le Comité, le DPE est rendu juridiquement opposable, conférant ainsi une lourde
responsabilité, v compris financiére, a la profession: de quoi refreiner bon nombre de
vocations !

I ressort de tous ces éléments qu’il serait dangereux de faire reposer l'essentiel de la
stratégie de rénovation thermique du bdtiment sur le dispositif du DPE, qui n’a pas été
congu dans cette optique et dont les possibilités d’évolution ne sont pas, au moins a court
terme, compatibles avec les objectifs du facteur 4.

Quel type d’accompagnement financier mettre en place ?

Il existe déja un grand nombre de dispositions fiscales et financiéres destinées a inciter les
maitres ¢’ ouvrage & engager des opérations.

Issues d'un empilement de mesures qui se sont succédées dans le temps sans toujours avoir fait
objet d’une mise en cohérence, le moins que l'on puisse dire est qu’elles sont en général
d’une certaine complexité et trés peu lisibles pour 'immense majorité des propriétaires de
logements et autres batiments, qui ne sont pas toujours des professionnels de U'immobilier ou
de la construction.

Une grande partie des discussions au sein du Comité a tourné autour de 'amélioration des
dispositions existantes {verdissement du PTZ, meilleur ciblage du crédit d’impdts, etc.)

Tout ceci va bien slir dans le bon sens, mais l’ensemble reste difficilement lisible pour les non-
professionnels et ne garantit donc pas que le nécessaire effet-levier recherché sera trouvé.

Compte tenu de I'urgence de la situation et de la nécessité d’agir de fagon efficace, il serait
préférable d’aller vers un systéme trés simple, inspiré par exemple de celui mis en place en
Allemagne, mais adapté aux spécificités francaises.

De type « bindme », il pourrait étre constitué d’une subvention directe (ou crédit d’impdt)
fonction du type d’opération et du niveau de consommation visé, et d’un prét immobilier a
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taux d’intérét bonifié accordé par un organisme bancaire solide et compétent tel que la Caisse
des Dépots.

Les mesures d’accompagnement financier doivent étre simples, lisibles et facilement
accessibles a tous les maitres d'ouvrage, méme les non-professionnels du secteur du
batiment et de ’immobilier
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Propositions de |’association négaWatt

A - Secteur de [’habitat

1 - Objectifs et techniques de rénovation

On doit distinguer le cas des batiments collectifs, et celui de habitat individuel, ainsi que
{'année de construction,

1.1 Habitat individuel d’avant 1975

On distinguera deux cas :

a - Rénovation lors des mutations
Cette rénovation doit & court terme étre rendue obligatoire.

Elle concernera 250.000 logements par an, avec une économie annuelle attendue de 5 milliards
de kWh par tranche de 250.000 logements.

A'elle seule, cette disposition permettrait d'assurer 40 % de l'effort a faire d'ici 2020 pour
atteindre les objectifs.

La rénovation sera du type « par élément », c'est-a-dire qu'on procédera obligatoirement a
U'amélioration des vitrages/menuiseries, des murs, des toitures et des planchers bas (lorsque
c’est possible pour ce dernier point)

On posera obligatoirement une ventilation mécanique et la source de production de chaleur
sera adaptée aux nouveaux besoins,

Ces travaux mettront en ceuvre des composants types « compatibles 50 kWh », aux
performances agréés, ce qui permettra de s’affranchir de besoins de calculs compte tenu, du
niveau de performance visé pour chaque élément de paroi : ceci devrait conduire par exemple
a des épaisseurs d'isolant en fagade d’au moins 15 cm de laine minérale ou équivalent, et non
de 8 cm comme c¢’est parfois évoque.

Dans un souci de simplification tout en garantissant les résultats, les différents composants
seront définis soit de maniére unique pour toute la France, soit par grande zone climatique et
pour offrir des réponses par « paquets de solutions ».

Les composants devront &tre directement identifiables chez le marchand de matériaux
{marquage), facilitant ainsi le travail des artisans qui se verront guidés dans le choix des
matériaux.

b - Rénovation en cours d’occupation

Le propriétaire qui rénove en cours d’occupation peut, s'il le souhaite, procéder de facon
progressive. Il n’est pas obligé de réaliser tous les travaux en méme temps. Mais tous les
changements qu'il fait doivent ’étre au moyen des mémes composants agréés « 50 kWh » que
ceux décrits précédemment (§ a), ¢'est a dire avec des solutions présentant un niveau de
performance agréé par I'Etat (généralisation et renforcement de la réglementation par élément
existant actuellement). On veillera & ce que certains couplages de travaux soient exigés (ainsi,
changer ses fenétres implique de poser une YMC).
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Il doit aussi &tre possible de proposer aux propriétaires de faire des rénovations complétes, plus
cohérentes, et globalement moins chéres. Si on s’étalonne sur le dispositif d’aide allemand, on
peut supposer que L'on rénovera ainsi 1 % du parc bati (soit 132,500 maisons individuelles/an),
ce qui pourrait conduire & environ 2,5 milliards de kWh économisés/an par tranche de 132.500
maisons rénovées.

L’aide sera octroyée sur les mémes bases qu’au § a.

1.2 Habitat individuel d’apreés 1975

Ces logements ont déja été dotés, au moment de leur construction, d'un certain niveau
d'isolation, qu’il faudra néanmoins améliorer. Mais pour eux, |'économie attendue sera réduite
parce qu’ils sont « moins mauvais » que les autres. Il s’ensuit que le gisement qu’ils
représentent aura de Uintérét un peu plus tard dans ke temps, notamment quand le prix de
'énergie aura encore augmenté.

C’est pourquoi ils serait judicieux de les traiter de la méme maniére que les logements d*avant
1975 {& 1.1), mais en décalant le processus réglementaire de dix ans dans le cas des mutations.

Pour les logements faisant I’objet de rénovation en cours d'occupation, on procédera par
composants agréés, et le mode de financement serait le méme que précédemment.

Les économies d'énergie attendues, en ramenant la consornmation & 50 kWhep/m?/an, seraient
de 1,0 milliard de kWh par tranche annuelle de 122.500 logements rénovés.

1.3 Bdtiments collectifs d’avant 1975

It faut 1a aussi rendre le processus de rénovation obligatoire, pour les mémes raisons que
précédemment, mais il serait peu efficace techniquement et économiquement de procéder
logement par logement au moment des ventes.

Il serait donc pertinent de rendre ohligatoire la rénovation des copropriétés en répartissant les
travaux portant sur les 8 millions de logements concernés sur une durée convenable 30 ans par
exemple, soit un volume de annuel 270.000 logements en copropriétés, datant d’avant 1975.
L’ordre des rénovations pourra étre établi par exemple en fonction de I'ge des batiments, ou
sur d’autres critéres pouvant étre définis localement. :

Chaque copropriété aura un délai de dix ans pour agir, L"économie sera d’environ 3,5 Milliards
de kWh par tranche annuelle de 270.000 logements rénovés.

Pour les batiments collectifs, on peut généralement compter sur la présence d’une maitrise
d’ozuvre et/ou d’un BET, ce qui permet soit d’adopter une procédure par composants agréés,
soit de fixer une obligation de résultat sous la forme d’un niveau de performance intrinséque,
par exemple 50 kWhep/m2/an (pour le chauffage seul).

1.4 Bétiments collectifs d'aprés 1975

Comme pour les logements individuels, ces batiments constituent une urgence de deuxiéme
ordre, pour lesquels le processus réglementaire peut étre décalé de dix ans, et étendu sur une
période de 30 ans. L'ordre des rénovations pourra é&tre établi en fonction de ['Age des
batiments.

Chagque copropriété aura un délai de dix ans pour agir. L’action technigue sera de méme nature
que celle décrite au § précédent puisque la aussi, on disposera d’une maitrise d'ceuvre et/ ou
d'un BET.
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A2 - Dispositions financiéres

Le succes d’un grand programme de rénovation repose a la fois sur la solidité et la lisibilité des
dispositions techniques et sur la simplicité et laccessibilité des mécanismes d'aide et de
financement.

Le systéme d’accompagnement financier reposera sur un bindme constitué d’'une part d'une
aide de UEtat sous forme de subvention ou de crédit d’imp6t qui pourrait étre de 25 % des
travaux (a préciser), d’autre part d’'un complément sous forme de préts bonifiés ou de préts a
taux zéro (qui pourraient étre assimilés a un produit bancaire ordinaire).

Les ressources nécessaires au budget U'Etat pour faire face 4 ces engagements devront &tre
trouvées par le biais de la réforme générale de la fiscalité prévue en 2008, notamment &
travers la mise en place de la contribution généralisée énergie-climat.

B - Secteur tertiaire

Ce secteur est beaucoup plus complexe que celui de Uhabitat. D’abord parce qu’il répond a des
usages et des besoins trés variés, et surtout parce qu'il ne pourra pas étre traité de la méme
maniere que le logement sur le plan technique du fait que le chauffage n’y représente souvent
qu'une petite part des consommations énergétiques, et que ces consommations, souvent
d’origine électrique, contribuent trés largement a la fonction de chauffage (éclairage,
bureautique, etc).

Le probléme ne peut donc en aucun cas étre envisagé sous le seul angle d’une amélioration de
"enveloppe car ceci pourrait conduire a climatiser plus, et donc a voir méme parfois la
consommation en énergie primaire augmenter aprés rénovation.

La question du confort d’été ne peut pas non plus étre dissociée de la rénovation thermique, de
méme que celle des groupes froids qui utilisent des quantités importantes de fluides
frigorigénes (géneralement type R 407 ou R 410) dont le pouvoir de réchauffement climatique
est de Pordre de 1500 fois supérieur 4 celui du CO2.

il convient dans ce secteur de parler de rénovation énergétique plutét que de rénovation
thermique, car il n’est pas possible de traiter isolément I'aspect thermique, sauf par exemple
dans le cas un peu marginal des entrepots

L’expérience dans ce domaine est encore moins répandue que pour le logement, non seulement
en France, mais aussi en Europe,

Le DPE est encore moins pertinent dans ce secteur que dans le logement ; si l’on n'est pas
capable d’apprécier finement le volume des apports internes (notamment ceux de U’ éclairage et
de la bureautique qui valent en moyenne 67 kWh/m2/an d’électricité dans les batiments de
bureaux par exemple) ou celui des apports solaires, on n'a aucune chance de faire un diagnostic
fin sur les aspects thermiques.

Il serait donc pertinent d’orienter les exigences du secteur tertiaire vers une amélioration
de la performance énergétique globale, et pas uniquement vers la réduction des
consommations de chauffage, en prenant bien soin d’inclure Uimpact sur le réchauffement
climatique des fluides frigorigénes utilisés dans les installations de climatisation ou de pompes
a chaleur.

Les moyens techniques et la méthode d’évaluation restent & définir. Mais ce sera sans nul doute
la seule fagon cohérente d’avancer, en s’appuyant sur une expérience progressive qui reste
presque entiérement a construire.
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Nexity

Saggel Property Management

Dans le prolongement de votre entretien ce jour avec notre Directeur Général, Monsieur
Roger-Marc Gaudiot, nous venons par le présent courriel vous informer, suite aux travaux
importants relatifs a la climatisation et au chauffage des locaux (systéme de climatisation a
volume de réfrigérant variable, dit VRV) qui ont été engagés fin 2005 et qui sont actuellement
en phase de réception sur la Copropriété de CB 20 Les Miroirs classé IGH de type W
{(bureaux), des actions conduites en vue de valoriser la démarche initiatrice et responsable
menée sur 1'ensemble immobilier.

Sans rentrer dans le descriptif technique, notons que I'investissement important consenti sur
la Tour CB 20 Les Miroirs, lequel s’accompagne d’économies d’énergie non moins
importantes, légitime notre volonté de valorisation de cet effort au travers d'une
communication adaptée. Les CEE s’inscrivent pleinement dans cette démarche.

Pour mémoire : Les Certificats d’Economies d’Energie (CEE) sont des documents officiels
susceptibles d’étre remis, a sa demande, a toute personne morale réalisant des économies
d’énergie. Ils sont quantifiés dans une unité spécifique, le kWhcumac, lequel représente la
quantité d’énergie totale qui va étre économisée par 1'opération réalisée (actualisée sur une
période de référence de dix ans).

Les CEE ont un double intérét :

» Communication : les CEE sont remis par I'Etat sur la base de critéres tangibles ; ils
attestent des économies d’énergie validées par les services de 1'Etat.

« Financier : les CEE peuvent étre monnayés sur un marché de gré i gré, mis en place
simultanément dans un cadre légal. Leur valeur a terme est aujourd’hui estimée autour
de 0,1 centime par kWhcumac.

Sur la base des estimatifs établis a ce jour par le BET CLIM’ADEQUAT, Maitre &’ ceuvre des
travaux de rénovation, le nombre de CEE susceptibles d’étre reconnus sur la Tour CB 20 Les
Miroirs, pour le chantier complet (systemes, régulation, isolation de la terrasse, etc.) est

estimé a 25 GWhcumac (il s'agit d'une premiére étude théorique en référence 4 la derniére

norme RT 2005)

A titre d’exemple, notons que 25 GWh représentent la consommation annuelle de plus de
700 maisons individuelles.

Dans I'hypothése ou ces CEE seraient revendus a 0,01€ le kWhcumac, ils représenteraient
potentiellement 300 000 €.

A ce stade, afin de constifuer le dossier technique, il est nécessaire :



¢ De réaliser une simulation thermique du batiment, permettant de prendre en compte
I’ensemble des choix effectués : la méthode de la RT2005 est a priori privilégiée.

» De rassembler et de compiler les documents établis en phase de conception (pour
Iévaluation de la durée de vie des installations nouvelles).

Pour mener ce dossier a terme, I'échéancier possible pour 1'obtention des CEE correspondant
a l'opération s'établira comme suit :

¢ Novembre : consultation préalable de la DRIRE Ile-de-France (déja effectuée)

¢ Décembre-janvier : montage administratif du dossier

o Janvier- février : calculs thermiques et préparation de leur présentation

» Mars: dépdt du dossier

e Mars - aofit : étude du dossier par la DRIRE — contréle éventuel par un BET extérieur
s Aoiit: délivrance des CEE.

Notre objectif : mettre en exergue l'action conduite par le Conseil Syndical avec 'appui de
son Syndic sur les économies d’énergie ainsi obtenues.

D’autre part, nous avons relevé que le label HQE-Exploitation était en cours de préparation
sur le marché.

A noter que la construction du label HQE batiments tertiaires en exploitation est née du
constat de I'absence de label :

¢ pour les immeubles neufs apres la livraison ;
e pour les immeubles existants qui sont exploités avec une démarche vertueuse.

CERTIVEA!M a donc lancé un label similaire adapté aux immeubles en exploitation.

Sont concernés tous les immeubles existants (sous réserve du respect de pré requis de niveau
réglementaire) exploités dans une démarche vertueuse et d’amélioration continue de leur
performance ainsi que les immeubles certifiés HQE a la construction, & partir d’un an apres
la livraison.

L obtention du label « HQE exploitation » impose d’entrer dans une démarche vertueuse
utile a tous les acteurs :

e Implication nécessaire de tous les acteurs : propriétaire (ou son ADB gestionnaire /
syndic), exploitants et occupants.

* Les critéres sont pragmatiques et s’appuient sur des mesures réelles : c’est la premiére
chose qui intéresse l'occupant (qui ne tient pas a étre dans un bétiment
intrinséquement bon, mais surtout a étre dans un batiment effectivement bon).




e Le Systeme de Management Environnemental de 1'Exploitation impose aux acteurs
une amélioration permanente des performances et garantit un suivi régulier (contrdle
annuel de CERTIVEA).

¢ La communication sur le theme HQE est utile au propriétaire, au-dela de I'immeuble
concerné,

CERTIVEA souhaite tester la premiére version du référentiel « HQE exploitation» sur un
panel d'immeubles, au premier trimestre 2008.

Participer a cette phase de test permet de se positionner parmi les premiers
propriétaires/ADB certifiant un immeuble « HQE exploitation ».

A ce titre, vu I'importance des travaux réalisés sur I'immeuble, conduisant indiscutablement
a l'amélioration énergétique du batiment et au confort des occupants (le ratio kW/m?
théoriquement attendu a partir des performances des équipements ne semble pas devoir étre
éloigné des valeurs imposées pour le neuf par la norme RT 2005), nous entendons inscrire ce
batiment parmi le panel.

Pour mémoire : le référentiel de certification n’est pas encore définitivement arrété par
CERTIVEA.

Pour conduire 1'opération de certification HQE exploitation, celle-ci s’établira comme suit sur
I’année 2008 :

¢ ¢ Participation de l'immeuble 4 la phase de test du référentiel HQE
exploitation ;

* ¢  Diagnostics * préalables : rassemblement des documents existants et
formulation des exigences pour les diagnostics a réaliser ;

e o Prérequis : vérification de la présence de I'ensemble des documents de
validation des pré-requis. Le cas échéant, formulation de mesures correctives ;

e o Qualité environnementale du batiment (QEB) : évaluation de la QEB sur la
base des documents existants et formulation des exigences pour les documents a
établir (notes de calcul, etc) ;

¢ ¢ Evaluation du théme « gestes verts » ;

e o Proposition d'un profil (choix des cibles HQE a privilégier) pour la
certification ;

Rappelons que la participation au test n'implique pas une certification (mais ¢’est un grand
pas en avant). La certification fera I'objet d'une démarche ultérieure auditée par CERTIVEA
une fois le référentiel définitivement arrété (l'essentiel des documents établis pour le test
pourra servir directement a la certification). L’accompagnement nécessaire a cette phase
(compléments de documents, mise en place du systeme de management et suivi de I'audit
CERTIVEA) fera I'objet d"une prestation distincte.



Enfin, comme rappelé plus haut, il convient de noter que les travaux précités sont en cours
de réception. Il nous faut donc attendre le premier semestre 2008 afin d’analyser la
consommation nouvellement mesurée devant permettre de passer d'une étude théorique en
référence a la RT 2005 a une courbe visuelle et réelle.

Vous souhaitant bonne réception de I'ensemble,

Bien cordialement,

Lionel Coulos
Direction Sécurité Environnement Conseil

Nexity
Saggel Property Management

61 rue Lafayette
75437 Paris Cedex 09

tel : 01 55 07 66 84
fax : 01 55 07 66 27

1 CERTIVEA, filiale du CSTB, est I'organisme habilité a délivrer la marque « NF bitiments tertiaires
démarche HQE » pour les immeubles neufs
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GROUPE SNI

Messages de Bernard THERY, Directeur Général - Péle Logement Intermédiaire /

Contribution du 21 décembre 2007 :

Je vous prie de trouver ci-dessous quelques compléments & mes interventions
lors du Comité opérationnel du 19 décembre.

1- Dispositif d'incitations fiscales :

Compte tenu de l'absence de dispositions fiscales pouvant inciter les personnes
morales, nous avions proposé dans un précédent envoi un dispositif d'allégement de
la taxe fonciere. Monsieur Alain JACQ m'a fait valoir qu'il pourrait y avoir des
difficultés a suivre cette voie. Si tel est le cas, nous suggérons que le dispositif de
crédit d'impét prévu pour les personnes physiques soit étendu aux personnes
morales. Une autre solution consisterait 4 autoriser un amortissement accéléré pour
les travaux d'économie d'énergie (cette solution de I'amortissement accéléré a été
proposée par le rapport KELBERGE s'agissant des locaux tertiaires. Elle peut tout
aussi bien s'appliquer au logement).

2- Relations locatives :

Vous avez posé la question de l'opportunité d'aller au-deld de la loi ENL du
13/07/2006 qui permet de déroger au décret charges du 26/08/1987 par un accord -
collectif. Nous pensons quun dispositif automatique complémentaire serait
effectivement opportun pour les deux raisons suivantes :

- un dispositif automatique permettra seul d'accélérer la décision des
propriétaires. Or il y a urgence a lancer le plan de travaux d'économie d'énergie
sur des volumes importants ;

- un dispositif automatique permetira seul d'emporter la décision sur des unités
petites ou dispersées.

Il a été évoqué un partage de la charge financiére induite entre propriétaires et
bailleurs.

Je vous confirme que nous partageons cet avis et proposons a cet effet un
systéme simple et lisible :

- 100 % de la dépense serait payée par le propriétaire ;

- 50 % de la dépense plafonnée a 8 000 € / logement serait répercutée au
locataire via un supplément de charge récupérable appelée "charge
d'amortissement énergie". Cette nouvelle charge serait elle-méme plafonnée 4 .10
% du montant de la dépense imputée au locataire (soit 10 % de 50 % de la
dépense totale, c'est a dire 10 % de 4 000 €, soit 400 € par an).



Un DPE apres travaux devra démontrer un classement minimum D en zone Hi et C
en zones H2 et H3 apreés saut minimum de 2 classes de performance énergétique.

Vous trouverez en annexe une note de calcul établie sur un logement de 3 piéces en
région parisienne et sur lequel seraient réalisés 8 000 € de travaux permettant de
faire évoluer la consommation d'énergie de 340 a 150 kwh/ep/m2.

Annexe :
Cette note de calcul démontre :

1. que la charge globale de chauffage + charge d'amortissement énergie qui sont
facturées au locataire s'inscrivent en diminution par rapport a la charge de
chauffage initiale ;

2.que dans 1'hypothése d'une hausse du prix de 1'énergie de 5 % par an, cette
charge & 15 ans est de 35% moins élevée avec réalisation des travaux et avec
l'instauration de la charge d'amortissement énergétique.

En synthése, le locataire est gagnant dés la 1ére année et il apparait beaucoup mieux
protégé contre une hausse attendue des prix de l'énergie.

Deux classes de performance énergétique auront été gagnées sur les logements
existants.

Contribution du 28 décembre 2007 :

Je fais suite a votre envoi de documents de travail adressés aux membres du COMOP
en date du 21/12/07. Si ces documents montrent bien I'avancement de la réflexion, le
tableau de financement annexé au document de travail nous parait encore incomplet.
Probablement s'agit-il d'une premiére ébauche.

Je me permets donc de vous signaler les lacunes suivantes :

1/ les seuls dispositifs d'aide aux travaux légers concernant les personnes
morales se limitent aux préts et aux CEE ;

2/ aucun dispositif d'aide aux personnes morales n'apparait s'agissant des
rénovations lourdes ;

3/ I'évolution des rapports locatifs n'est pas mentionnée.
Aussi, je me permets de porter & nouveau a votre connaissance nos propositions

concernant les personnes morales, propositions émises le 21/12/07 et qui se sont
probablement croisées avec votre envoi.



En résumé, nous proposions :

- un crédit d'imp6t adapté aux personnes morales ou éventuellement une
solution alternative d'amortissement accéléré ;

- une évolution des rapports locatifs visant i mettre en place une charge
d'amortissement énergétique, sachant que celle-ci serait supportée a 50/50
entre propriétaire et locataire.

Cette proposition s'inscrit & notre avis, comme une piste intéressante dans le cadre
général, avec lequel nous sommes d'accord, de votre document 2.3.1. "Rendre plus
attractifs les travaux pour les propriétaires bailleurs et pour les locataires”.



Annexe mail B. THERY du 21/12/07
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220w Impact du dispositif de C.AE.
Charges d'Amortissement Energie_

Surface du logement :

70 m?

Zone Thermique :

H1

Plafond Travaux

Part répercutée au locataire :

Taux plafonné :
Durée :

C.AE. (Charge Amortissement Energie)

50%
10%
15 ans

Situation actuelle

Situation aprés travaux

; . F
Niveau Dpe : T340 KwhimE % -
. 13,60 €im?
Charges chauffage : T gE g L H A€
. . 5,71 €m?
Charge Amortissement Energie - TR T T 400 € &
13,60 €/m* 11,71 €/m?
Ch lobale Tt LA
arges globale T gBg @ TR &
. -1,89 €/m*
Impact sur charges 35 €
Evalution des charges sur 15 ans : Chauffage Chauffage + CAE Economie locataire
2008 952 € B20 € 132 €
Indexations : 2009 1000 € B41 € 169 €
5% | Chauffage 2010 1050 € 863 € 187 €
0% |C.AE. 2011 1102 € 886 € 216 €
2012 1157 € 911 € 247 €
2013 1216 € 936 € 279 €
2014 1276 € 863 € 313 €
2015 1340 € 991 € 349 €
2016 1407 € 1021 € 386 €
2017 1477 € 1052 € 425 €
2018 1651 € 1084 € 467 €
2019 1628 € 1118 € 510 €
2020 1710 € 1154 € 555 €
2021 1785 € 1192 € BO3 €
2022 1885 € 1232 € 653 €
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