o prospectives dans le contexte
d'un développement
environnemental soutenable
pour les générations futures et
de la rénovation énergétique de
I'immobilier
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Agenda

1. En Europe continentale les
évaluations sont passéistes, ventes
déja intervenues.

2. Déreglement climatique.
3. Travaux a réaliser.

4. Période de retour a l'investissement:
valeur verte.

5. Une réglementation évolutive.

6. Les couts de d’éco rénovation et de
transition énergétique.

7. Prise en compte des audits
énergétiques.
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Le Green
Deal
européen

Lutte contre le
déreglement
climatique
2030 /1990 :55 %
de réduction des
émissions de gaz a
effet de serre,

Mise en place de |la taxonomie

« Atténuation du changement climatique

» Adaptation au changement climatique

« Utilisation durable et protection des ressources
aquatiques et marines

« Transition vers une économie circulaire

* Prévention et contréle de la pollution

* Protection et restauration de la biodiversité des
écosystemes

« Analyse désormais de la consommation
d’'énergie primaire et de I'émission des gaz a
effet de serre GES

Flc



Orlando — May 2023

Evaluation selon le
marché immobilier
passé

& A

Les prix de vente La valeur d’utilisation Hypotheses
observés par le passé optimale du bien particuliéres
et transposés sur le (Highest and best d’évaluation ).
présent, value).
La valeur en poursuite La Juste valeur La valeur locative de

d’usage marché
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L'impact du déreglement climatique

La prise en
compte des
risques

Les risques avérés
par une législation
et une
réglementation.

Les risques qui
peuvent étre observés
par I'expert
évaluateur.

Loccurrence ou la
fréquence de retour
probable.

Les colts de
remise en état.

Loccurrence ou

la fréquence de
retour probable.

Limpact
Les colts de psychologique
transformation et pour un
d’adaptation.. acquéreur.
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Risques: législation et
réglementation
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Risques:

TITRE IV : AVERTISSEMENT CONCERNANT LA ZONE BLANCHE

I ’ I I t I t
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L'expert
évaluateur doit
Vristterles: [reeyxretes:

Inondations par débordement
Inondation par ruissellement sur versant
Inondation par recul du trait de céte
Incendie : contraintes de débroussaillage
Risque de glissements de terrain,

Retrait et gonflements d'argile

Cavités souterraines

Radon

Risque technologique

Risque nucléaire

Fic
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Les travaux de compensation ou
d’accompaghement diagnhostic

« L'isolation de la toiture
* Isolation par l'intérieur ou I'extérieur

* Le droit de surplomb pour l'isolation thermique par
I'extérieur d'un batiment sur limite

* Leremplacement des menuiseries fenétres et portes
* La ventilation

* Le changement du chauffage, pompe a chaleur, 20a25% |
géothermie en surface soit grande profondeur
panneaux solaires,

« Le changement d'éclairage (Leds)




Les travaux de
compensation ou
d’accompagnement

Rénovation Iégere : 800 a 1000 € hors-taxes metre carré hors
honoraires,

Rénovation lourde : 1500 a 2 000 €/m?
Pour un co(t de construction a neuf de 1500 a 2000€/m?2 11l

Augmentation des prix, forte depuis la pandémie, la guerre en Ukraine
et du retour de l'inflation.

* Isolation extérieure des murs par bardage : colt moyen TTC de
160€/m?

* Isolation intérieure isolant plus placoplatre 60 € /m?

Source SYNAMOME - Syndicat professionnel de I'Architecture et de la Maitrise
d’'ceuvre




EXEMPLE 1/ Maison non rénovée

Maison 1970 -110m?2

Mur non isolé-plafond 20cm

Chaudiére fioul ancienne

tosture ou
ventilation plafond

19% ‘ ’ 29,

portes )
et fendtras I murs
119 @ - 549%
ponts thermigues plancher bas
6% 8%

Energy Performance

...........

3731147 G

wn 3230€ . 4420€ ...
o- -0

Codlt prévisible: 70 000- 80 000 €

Isolation Extérieure
Pompe a Chaleur
Changement vitrage

=)

Ventilation

35000€
25 000€
15000 €
1500 €

CO2 emissions

*Dont émissions de gaz
a effet de serre

&

T 1 14 kg SO /m*an

emissions de CO,
trés importantes

aveo travaux [ + 0
consommation: 80 kwhim?an
emixxions: 2 kg COJm*lan

avec travaux |
consommaton: 97 kwivman
emissions; 3 kg CO2/m"Yan

otat actuel
consommutian: 373 kwhimdan
emissions: 114 kg CO2Mm"an




EXEMPLE 2/ maison rénovée
&QQ]CQ—)ZOmZ

Mur pisé de terre non isolé-plafond 20cm

Energy Performance

Pompe a chaleur air/eau+ECS solaire

5«

S CO e

40cm plafond 362

Improvements :

' Isolation par I'extérieur 30 000 €

Flc

CO2 emissions

*Dont émissions de gaz
a4 effet de serre

I —5 oo
B 2

émissions de CO,
trés importantes

avec travaux () ¢ (0
consommation: 89 kwhim®an
emizsions: 2 kg CO2m%Yan

avec travaux ()
consomemation: 78 kwhim“an
émissions: 2 kg CO2mVan

état actuel
canscmmation: 162 kwh'm'ian
emissions: § kg CO2m*an




Fi
EXEMPLE 3/ Collectif non rénové

Maison 1920-30 -60 m?

Energy Performance

Mur macheferou scories de hauts-

fourneaux non isolé — tolure ou
36% 21%
plafond combles perdus ‘ »
Chauffage et ECS électrique aniirn _ | o
& 9 120, @ 289

ponm Ihenmques pLancher Das entie 1 510 € st 2 060 € P an
% 0% .

Travaux pour passer

avec travaux (8 » £

de G en D: doriioion 66 salvon

Fowssppr e B
avec travaux
° ° ) conson 136 hwhimy:
Isolation intérieure 8 000 € -n-.-:*'::'.w-’" “,,

“tat actuel

consommaton.  S67 kahvren
amissions: 18 kg COZm"an
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Panneaux
photovoltaiques

Création d'un champ de panneaux
photovoltaiques sur 1363,40 m? d'une puissance
totale de 270 Kwc soit une production annuelle
moyenne de 252 000 kWh (moyenne sur 20 ans)

Remplacement de l'isolant et du
complexe d'étanchéité par:

Isolation et une 80 mm avec air égal
3,60 m2K/W (> existants)

Plots photovoltaiques étanchéité par
Colt de mise en ceuvre 185 €/m? une membrane en PVC

Colt de la prestation: 85€/m?

Avant

Apres




Eclairage

Dépose de |'éclairage existant (tube HT 5) pour le
remplacer par de I'éclairage Leds

Colt du remplacement : 25€/m?




Sur isolation de la toiture existante

Résistance thermique de la toiture existante2.45m2K/W
Composition de la sur isolation (préconisations R=4.40mz2.K/W)
« Ecran sous toiture existant (R=1.40mzK/W)

« Laine de verre delO0 (R=2.50m2K/W) laine de verre de 60
(R=1.50m2.K/W)

« Résistance thermique obtenue : R=5.40M.K/W
Colt: 30€/m?

\ ;\\\\\\\\\&\

A

\\\\\L

P :":l.”"rﬁ“* \* ‘f ? H“f}[y fA\
X '-1.' (LI XL b

o r*l;‘w o

I-Pannes

2-ECran ¢e sous 1oilure
3A-Plaque sous tulle non-amianié
4-Modul V 170

S-Laine de verea de 100

é-Laine de verre de 60

7-Boc ocier prélogquée




Sur isolation par doublage int

Doublage isolé intérieur en périphérie du batiment existant

Déroulement de la prestation:

* Mise en ceuvre d'un doublage simple avec un isolant de 75
mm y compris finitions

* résistance R du complexe R=2.35m2K/W

AN

Colt de prestation tout compris : 57€/m? P ,



Panneaux
ﬁh@t@vmtailques

port bac
* Des rails sont installés sur le bac de couverture
pour permettre la pose de modules solaires

Colt de la prestation : 175€/m?

Installations photovoltaiques et sur — isolation de couverture,

sans impact sur les charges permanentes rapportées sur la

charpente.

« Existant déposé : 30Kg/sgm (13 tiles / sqgm --> poids
tuiles = 2.3Kg/u)

+ Solution retenue: 25.4Kg/sgm (ossature=1 + isolation=2.4 +
bac=7 + photovoltaique=15)




Exemple d’économie du foncier: parking aérien

Création d'un parking aérien colt prestation d’une place:
5447€/spot

Parking au sol supérieur 50 €/m? = 1250 € par place

Colt en euros Hors taxes valeur 2022 Source Ai2B
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La valeur verte /valeur vénale ?
Impacts sur les prix

Une etiquette énergiede Aa G

Les catégories A et B les moins consommatrices : 7 % des
transactions

Les categories F et G énergivores
* 1 % des transactions pour les catégories F et G
* 41% des catégories F et G en zone rurale

* 66% des catégories F et G sont des maisons

« 83% des categories F et G ont été construites avant 1980

* 43% des surfaces comprises entre 60 et 100 m?

Source ADNOV Conseil Supérieur du Notariat de France



La valeur verte /valeur vénale
? Impacts sur les prix

L'impact sur la valeur par rapport a une
étiquette moyenne D,

Les plus énergivores, F et G -10%.

Les moins énergivores: A et B +10%.

« Variation en fonction du type:
* appartement ou maison
* Selon la latitude

* Selon la pression du marché immobilier

Source ADNOV Conseil Supérieur du Notariat de France



La valeur verte égale valeur vénale ?
Avec amortissement des dépenses a engager

Audit énergétique indispensable

« Etude thermique du bati existant

 Isolation de toiture

* Remplacement des fenétres

« Chauffage

* Ventilation

« Energie alternative : panneaux solaires pompe a chaleur, géothermie,

Programmation et budget rénovation

Entreprise locale référencée



Flc

Durée de retour des investissements
engageés

Pour l'utilisateur commercgant 5 a 7 années (14 a 20%) (charges)

Pour I'immobilier d'activité 10 812 ans : (9 a 11 %)

Pour I'habitation 25 ans (4 %)

Mais pour les investissements il faut :
20 ans pour le thermique
30 ans pour les menuiseries

D’ou une inadéquation entre investissement immobilier et taux de retour.

Les incitations fiscales permettent seulement 'optimisation du
montage économique.




Conclusion pour les
Géometres-expert

Attention aux surfaces:

* RT 2012 surface de plancher chauffer

« RE 2020 surface habitable chauffée (Différence =15%)
* En tertiaire : bureau etc... surface utile.

» Surfaces habitables H >1,80 m

* Pratique européenne H >2,50 m

Attention aux volumes chauffés




Conclusion pour l'expert en

évaluation

[l faut visiter les lieux
(contrairement aux
évaluations automatiques de
marché AVM)

Consulter la réglementation

Croiser les prix de marché
avec les diagnostics ou audits
énergétiques

Analyser le diagnostic de
performance ou l'audit
énergétique

Observer le marché
immobilier

Simuler I'impact de
I'investissement

A notre avis seul le géometre,
expert en évaluation
immobiliere, personne
physique visitant les lieux,
pourra aboutir a un résultat
dans l'expertise en évaluation
immobiliere intégrant la prise
en compte du déreglement
climatique.

Fic



Merci.

Jean-Yves Bourguignon. Mai 2023



