La performance energetique
dans la location

Journées RAPPEL

Atelier
Comment opérationnaliser I'intégration d’un seuil de performance énergétique
dans le décret décence ?
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L’évolution de la question de la
performance energeétique

La location n'est pas seulement un marché economique, elle est inspirée aussi
par des considérations sociales.

La lutte contre I'habitat degradé est un sujet de préoccupation majeur des
politiques Publiques de I'Habitat.

Mais c’est un sujet complexe car il combine plusieurs droits fondamentaux
contradictoires

Le droit des locataires a vivre dans la dignite,

Le droit de propriété du propriétaire bailleur,

Les enjeux de salubrité et d’hygiéne publique par le pouvoir de Police du
Maire.

Ce qui amene 2 niveaux de lutte contre I'’habitat dégradé :

La décence des logements qui en est le volet de droit privé,
L’habitat_indigne qui en est le volet (plus général) de droit public relevant de

I'action des autorités administratives comme celle du maire ou de I'Etat (A.R.S.).
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L’évolution de la question de la
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L’évolution de la question de la
performance energeétique

Au départ non prise en compte de la performance énergétique dans les critéres
de décence du décret du 30/01/2002.

On parle seulement de l'obligation d’'une installation permettant un chauffage
normal (Art.. 3 Al 1 décret 30/01/2002).

En 2007 obligation d’établir un DPE (Diagnostic de Performance Energétique)
seulement pour informer le locataire. Mais pas de sanctions prévues Si
« oubli ».

Mais depuis 10 ans la rénovation eénergétique est une volonté forte des politiques
publiques et s'inscrit de + en + dans les rapports locatifs.

1¢e référence complétant le décret décence par la loi sur la Transition
énergétique du 17/08/2015 : « le logement doit étre protégé contre les
infiltrations d’air parasites ainsi que les ouvertures, murs et parois du
logement suffisamment étanches a lair ».
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L’évolution de la question de la
performance energeétique

Mais ce sont une réforme et deux lois successives, qui vont accélérer les
obligations du propriétaire :

En 2021, la réforme du DPE (la 2¢™e aprés celle de 2013) va le rendre plus fiable
et opposable.

En 2019 et 2021, les lois « Energie et Climat » et « Climat et Résilience » vont
prévoir cette fois-ci des sanctions pour la location de certains logements : les
passoires énergéetiques.

Sanctions sur 2 axes : diminuer la rentabilité locative du logement (gel de
'augmentation des loyers) et classer le logement en indécence afin de rendre
plus difficile la mise en location.
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% Depuis le 1° juillet 2021, le diagnostic de performance énergeétique
(DPE) n'est plus informatif mais opposable.

la meéethode dite « sur facture » : il s'appuie uniqguement sur les Rseau des e conte et
;o= . . e ., et la precarité énergétique dans le logemen

caracteristigues physiques du logement comme le bati, la qualité de

I'isolation, le type de fenétres ou le systeme de chauffage...

/
% Sa methode de calcul est unifiée pour tous les logements, en éliminant RAPPEL

peut refaire un diagnostic : si le nouveau DPE n'affiche pas les mémes —  contrela précarité
résultats que celui présenté par le propriétaire, la personne peut se S
retourner contre lui et méme demander une compensation, voire faire

appel a la justice.

% Le DPE devient opposable. En cas de doute, le locataire ou acheteur S Ll m —  Une solution pour agir
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5 L'application des nouveaux textes

01/01/2013 et
31/12/2017

DPE établi entre
01/01/2018 et 30/06/2021

La reforme et I'opposabilite du DPE

DPE établi entre Valide jusqu’au 31/12/2022

de lois

ooo
ooo
nnon

NOUVEAU Nouveau DPE établi a partir

DPE |  du01/07/2021, valide pour
2021 une durée de 10 ans
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L'application des nouveaux textes de lois

Le gel des loyers o) |EAE

ooo

ooo
onn

Gel des loyers

. 7 N
Logements etoquettes _ ———
[HIE F et G g o1 ricahd oy e o g

= Une solution pour agir
. . . [P contre la précarité
* Quoi ? Le gel des loyers est global et concerne la mise en location f )Ll | | | I s g
des logements, la révision annuelle des loyers selon I'IRL, la procédure

de loyers manifestement sous évalué et la possibilité d’augmenter le
loyer suite a des travaux d’économie d’énergie.

% Ou ? Et désormais sur tout le territoire national et plus seulement sur
les territoires dits « tendus » - I
< Quand ? A partir du 22 Ao(t 2022 a I
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L'application des nouveaux textes de lois |
La classification en indécence m
e
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< La loi Energie climat de 2019, prévoie de conditionner la décence des
logements a leur niveau de performance énergétique : 450 kWh d'énergie finale
par m2 de surface habitable et par an (décret de janvier 2021) le seuil de
consommation au-dela duquel un logement serait considéré comme indécent.
Entrée en vigueur auler janvier 2023.

Energie primaire (EP) : Energie finale (EF) :

Réseau des acteurs contre la pauvreté

Econome

H*

e ENERGIES FOSSILES
(gaz, fioul, pétrole, propane...)
3 et ° ELECTRICITE

= La consommation en énergie finale, pour étre lisible en € sur la facture, doit étre multipliée par le prix d'1 kWh de
I'énergie considérée - soit en 2020, 0.166 €/kWh pour I'électricité, 0 092 €/kWh pour le fioul, 0 083 €/kWh pour le gaz de

réseau.

I e~
. Cd

Peu économe

% Modalités de calcul des 450 kWh d’énergie finale :

Se reporter a la page 3 du DPE et prendre le chiffre « énergie totale » en énergie
finale « kWh é.f. ». Diviser ce chiffre par la surface habitable en m2 figurant sur la
page 1 du DPE.

et [a précarité énergétique dans le logement

o
Etiquette énergie (DPE) ce qu'affiche la réglementation  ce que paye I'usager+ . j) /y R A P P E L

Une solution pour agir
contre la précarité
énergétique
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5 L'application des nouveaux textes de lois - e
La classification en indécence 73] |2A8 -0 0Mooojocd
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% Modalités de calcul des 450 kWh d’énergie finale : Se reporter a la page 3 du DPE et prendre le chiffre « énergie totale » en

énergie finale « kwh é.f. ». Diviser ce chiffre par la surface habitable en m2 figurant sur la page 1 du DPE.

2244 16635498

diagnostic de performance

DPE diﬂgﬂOStiC de performance énergétique (logement) p3 é““"gé‘iq»“f‘ e DY ua ;0‘;0.;%?;2
Montants et consommations annuels d’énergie ot
consommation d’énergie frais annuels d’énergie répartition des dépenses Sy
usage (en kWh énergie primaire) (fourchette d’estimation*) ﬁ P P '
& bois 14185 (14185 &1)
# électique 37347 (16238 &f)
i! ::ﬂig:?:de $ électrique 4749 (2065 &) Entre 286€ et 386€ l 10%
3 refroidissement I 0%
Q éclairage § clectique 466 (203 &f) Entre 28€ et 38€ I 1%
4 auxiliaires | 0%
énergie totale pour les 56 747 kWh SPEPR LR REAME® bo - rester dans cette fourchette :
usages recensés (32 690 kWh é.f.) an d’estimation, voir les ation do; colts annuels d’énergle du logement

recommandations d'usage ci-dessous s STl sl 5 G e pate kot
@ enln2948€ ot3988€ paran
O ()

L'énergie primaire est de 56 747 Kwh pour 105 m?, Mais en énergie FINALE

soit 2 3 fois plus que I'énergie FINALE 32 690 Kwh/105 m?2 e
Et 56 747/105 m2 540 Kwh par m2 par an Soit 311 Kwh /m?/an donc inférieur & eess _
d’énergie primaire, soit G 450kWh. Le logement reste décent psee. = S aa T E——

190 exmddexim i I de cotfcalon . C021-SE12-2018



5 L'application des nouveaux textes de lois

| a classification en indécence

L’énergie primaire est de 24 923 Kwh pour 73 m2, soit 2
58 fois plus que I'énergie finale

24 923 73 m? 341 Kwh par m? par an d’énergie primaire,
soit F

Alors qu’en énergie FINALE : 9660Khw / 73m?
= 132Kwh/m?/an
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Date du rapport : 28/05/2021
N°® de rapport : 49632 BUANNIC 28.05.21
Walable jusqu'au : 27/05/2031
Type de batiment : Maison Individuelle
Nature : Maiseon individuelle

Année de construction : 1960
Surface thermique : 73 m?+ 5/Sol

Diagnostiqueur : THEVENET Franck
Signature :

e
e _—
F e £ — e
- ~ —— _‘,_.a-'-"'—
L //,_ﬂ-""’r.-' ‘_‘_‘r'
— B

Adresse : i
NSEE : 44055 Référence ADEME : 2144V1007464R
Etage :
N° de Lot :
Propriétaire : Propriétaire des installations communes (s'il y a lieu) :
Nom : Nom :
Adresse : Adresse :

B CONSOMMATIONS ANNUELLES PAR ENERGIE

Obtenues par la méthode 3CL - DPE, version 1.3, estimé dFimmeubleau logement®, prix moyen des énergies indexés au

15/08/2015

Consommation dp énergie finale Frais annuels

{détail par hgﬂ - cnm:‘anlnﬁon énergie primaire d'énergie

W) (détail par '&W (TTC)
Chauffage Electrigue 7 173,06 18 506.5 991,32€
Eau chaude sanitaire Electrigus 2 487,15 G 416,84 7258 €
Refroidissement

GonsommiTtations Tenergle pour s 9 660,21 24 623,34 1464,50€

1) coat éventus! des abonnements inclus

Consommations énergétiques
{en énergle primaire) pour le chauffage, la production d'eau chaude sanitaire at
e

Emissions de gaz i effet de serre (GES)
atle refroidissement

pour le chauffage, la praduction d'eau chaud itai

Consommation conventionnelle : 341,41 kWhee/m?®.an

Estimation des émissions : 19.04 kgeacoz/im’.an

Sur la base d'estimation & immeublelau logement*
Logement économe  Logement

s1as0 B

914 150 C

151 a 230 D

231 a 330 E

_ 3z,
kWh_ /m?.an
> 450 G

Logement énergivore

Faible émission de GES Logement

s5 A

6at0 B

G

Forte émission de GES
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s Laloi Climat
et Résilience

*

» Pour tous les
contrats de
location, le
logement devra
répondre a un
niveau de
performance
energétique
minimal :

L)

*Pour les malsons Individ l:éelles

L'application des nouveaux textes de lois
La classification en indécence

LOI CLIMAT

ET RESILIENCE

LES DATES CLES A RETENIR
/ fnpoum LOGEMENT

v LOCATION =

F GEL DES LOYERS
LOGEMENTS ETIQUETTE
G DPEFET G

6 DATES CLES
A RETENIR

LOCATION INTERDITE
LOGEMENTS ETIQUETTEDPEG

SICONSOMMATION ANNUELLE
> 450 KWH/M=2

v VENTE -

AUDIT ENERGETIQUE
AVANTVENTE OBLIGATOIRE*

LOGEMENTS ETIQUETTE G
DPEFET G

31DEC. 2024 : FIN DE VALIDITE DES DPE ANCIENNE VERSION

AUDIT ENERGETIQUE LOCATION INTERDITE
AVANTVENTE OBLIGATOIRE" E eagzadendy: LOGEMENTS ETIQUETTE
LOGEMENTS ETIQUETTE AR VA DPE G
DPEE -

LOCATION INTERDITE
LOGEMENTS ETIQUETTE
DPE F

AUDIT ENERGETIQUE
AVANTVENTE OBLIGATOIRE"

. LOCATION INTERDITE
~Z LOGEMENTS ETIQUETTE
LOGEMENTS ETIQUETTE 20354 DPE E
DPE D ==

Version 3- aolt 2022
et blens en monoproprié

CI:AC eNVIRONNEMENT F 59 @B in
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«Le propriétaire devra tout d’abord prouver qu’il a fait tous les travaux qui lui étaient possibles de

5 L'application des nouveaux textes de lois
Les exceptions (Décret 2022-510 du 8 avril 2022)

Les propriétaires de logements classés F ou G exceptions a la classification en indécence du
logement

Les travaux de rénovation énergétique qui imposent des modifications de I'état des parties
extérieures ou des éléments d’architecture et de décoration, en contradiction avec les regles
et prescriptions prévues pour les monuments classés ou inscrits et les abords des
monuments historiques, ou pour I'aspect extérieur et les conditions d’alignement sur la voirie,
sous réserve du droit de surplomb existant pour une isolation thermique par I'extérieur.

Les travaux de rénovation énergétigue qui excédent 50% de la valeur vénale du bien,
évaluée par un professionnel de 'immobilier

Les travaux de rénovation énergétique qui font courir un risque de pathologie au bati, ce
risque devant étre justifié par « un homme de I'art ».

Les travaux de rénovation énergétigue non conformes a toute autre obligation relative « au
droit des sols, de propriété, a la sécurité des biens et des personnes ou a l'aspect des
facades et a leur implantation »

Le propriétaire n’'obtenant pas I'accord et la participation de sa copropriété dans un projet de
rénovation énergétique ne pourra pas étre sanctionné.

7
¥ RAPPEL

Réseau des acteurs contre la pauvreté
et la précarité énergétique dans le logement

[  Une solution pour agir
[P contre la précarité
—  énergétique

.
faire en parties privatives. Ensuite, il devra apporter tout élément démontrant qu’il a voté le projet de a I I
travaux collectifs en assemblée générale, via le proces-verbal établi par le syndic».

du Morbihan



L es difficultés rencontrées
Interpretation

De multiples situations se présentent concernant le DPE qui est la pierre
angulaire des sanctions imposeées par la loi :

Y-a-t-il un DPE ? Le DPE était-il obligatoire lors de la mise en location (cas des
locations anciennes avant 2007) ? Est-ce que le DPE existant est en cours de
validité ?

L'opposabilité du DPE pose la question de la responsabilité du diagnostiqueur et
sa volonté de se couvrir en dégradant I'étiquette.

Pour le gel des loyers : cela concerne les baux signés apres le 24 Aot 2022
et ceux renouvelés apres cette date. Donc des passoires thermiques F peuvent
voir leur loyer évoluer a la hausse jusqu’en aolt 2025 si renouvelé le 1°" Aot
2022 par ex. Pour les G indécence en 2023 mais pas pour les baux en cours
seulement ceux signés apres 01/01/2023 et calcul nécessaire.

Concretement :

1/ 1l faut un DPE en cours de validite,

2/ Lire le résultat du DPE

3/ Un bail signé avec la date d’effet afin de constater si le logement est dans la
phase « gel du loyer » si renouvellement a partir du 24/08/2022.
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3 | es difficultés rencontrées
La communication

Le terme interdiction de louer est-il un abus de langage ?
La loi mentionne le terme d’indécence dans son texte mais ne parle pas de sanction sous
forme d’interdiction.

Quelles sont les sanctions de l'indécence prévues par les textes ?

Des sanctions civiles : fixées par I'article 20-1 de la loi du 6 juillet 1989 et consistent dans
I'obligation de réaliser des travaux ainsi que dans la réduction éventuelle voire
suspension du montant du loyer.

L’obligation de réaliser de travaux peut étre assortie d’astreinte par jour de retard.

Des dommages et intéréts peuvent étre alloués au locataire pour manquement par le
propriétaire a son obligation de jouissance paisible du logement a son locataire.

Suspension aides au logement par la CAF (durée 18 mois) en cas d’indécence

Des sanctions pénales :

Contraventions en cas de manquement au RSD,

Délit de risque causé a autrui (Article L. 223-1 du code pénal),

Délit d’hébergement indigne (Articles L. 225-14 et suivants du code pénal) Ce délit implique aussi
que la victime soit vulnérable, c’est-a-dire dans un état de faiblesse apparent ou connu de
I'auteur.

)

% | Nouveauté dans le permis de louer : Dans certaines zones la location d’un logement peut

étre soumis a une autorisation préalable par 'EPCI ou la Commune. Désormais cette
autorisation peut étre refusée ou soumise a conditions lorsque le logement concerné ne
respecte pas les caractéristiques de décence. Auparavant étaient visés les logements
susceptibles de porter atteinte a la sécurité des occupants et a la salubrité publique.

oo/

SLITT

¥ RAPPEL

Réseau des acteurs contre a pauvreté
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[  Une solution pour agir
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Les difficultés rencontrees
Les consequences pratiques vue par 'ADIL

3

Un nombre non négligeable de logements vont échapper a la sanction au vu des
exceptions accordees par le décret de 2022 notamment les logements situés en copropriété
« inactives ».

Les petits logements dans les petites copropriétés sont pénalisés : mauvais voir tres
mauvais DPE et gain décevant malgré des travaux d’isolation.

Les PB vont-ils jouer le jeu ?

L'indécence n’est constatée qu’a partir du moment ou le locataire fait un signalement.
Le fera-t-il dans un contexte de tension locative sur une partie importante du territoire ?

De plus en plus de passoires énergétiques se retrouvent en vente sur le marché
immobilier. Quelle sera la future utilisation : un logement loué vide aux normes actuelles ?

Cela entraine un accroissement des congés pour vendre également (facteurs : plus-
value en raison d’'un marché porteur et peur de l'interdiction de louer future).
Pour I’ADIL 56 + 59% de demande d’information sur le congé par le propriétaire

Voir peut-étre des congés pour motif |égitime et sérieux (envers le locataire actuel) pour
des travaux de rénovation énergétique globale afin de relouer plus cher (au futur locataire).

La vacance des logements va-t-elle augmenter ?

Le contentieux judiciaire propriétaire/locataire va-t-il augmenter ?
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3 | es difficultés rencontrées
Les arguments

R/

R/

% Mais aussi des PB qui viennent consulter 'ADIL pour étre informés précisément sur la législation suite aux annonces « anxiogenes » des médias.
% Les collectivités peuvent aider/accompagner (a l'instar de Lorient agglomération) les PB dans leur réflexion et leur plan de travaux d’économie

d’énergie sous forme de subvention pour les audit énergétiques par exemple.

Une performance énergétique
améliorée a de nombreux
bénéfices pour le locataire :
=Un meilleur confort de vie
=Une réduction de la facture
énergeétique

=*Une diminution de I'impact
carbone du logement
=Valeur verte du bien
nouveau critere d’évaluation

Rénover son logement permet de le
conserver en bon état sur le long terme.
Avec un systeme de chauffage, de
production d’eau chaude ou une isolation
plus performant, vous vous prémunissez
des conséquences liées a un logement
mal isolé:
=|_a détérioration de la structure du bati -
(murs, toit...)
=|_es infiltrations d’humidité au sein du I I
n

Loi Climat & Résilience

»Respect des critéres de décence
»Sanctions en cas de non respect de la
réglementation

Un logement énergivore mis en vente
trouvera difficilement preneur, dans la  gupe.
mesure ou il ne peut étre loué en I'état

logement _
=|_a dégradation des menuiseries. .. du Morbiha



3 Les difficultés rencontrées
Les arguments

L'association de notaires DINAMIC,
propose une définition précise : « La
valeur verte correspond a
I’augmentation de valeur
engendrée par la meilleure
performance énergétique et
environnementale d’un bien
immobilier par rapport a un autre
bien immobilier toutes les autres
caractéristiques étant égales par
ailleurs » (DINAMIC, Septembre
2013).

L’impact de Pétiquette énergie reste moindre sur les prix
des logements vendus dans le Sud-Est

Carte 2

Impact des étiquettes énergile les plus économes et les plus énerglvores sur les prix des logements anciens par region en 2019
Par rapport aux logements de réféerence de classe D

Tle-de-France

- . Paris
Eﬂ APPARTEMENTS OT MAISONS - /
e ; s !i
+8% Couronne T
Par rapport aux logements de classe D : - e 7 BT
Wi -a
Plus-value des logements — ’
les plus économes (classe A-B) < 2%, ns* \
Hauts-te-France |
Moins-value des logements Grande +6%
< 145
les plus énergivores [classe F-G) ' 9% +7% Courcnie E i =
En = —
». 6%
+15% ) e +16%
+1C%  Normaadie | 8%
&n = !
>
+11% +12% o “le-de-France
{Vasy;soam) Grand Est -
= P < -10%
. En . B Contra -13%
N N i ¥ val de Loire
1
-S% 7 : S11% +16% Bourgogne
-13% P f . Franche-Comité
, ays de |3 Eﬂ : o

+11% Loire

e - —

6%

-12% |

-12%

-11%
'11% ' 112w MNouwwelle Aguitaine

- .

-9

+11% O Pureargne
Rhdne Alpas

%

\ Prowence Alpes Cote
Occitamns . d'Azur

-18% +203%

I +7%
LECTURE : | +10% nse SN o=
En Bretagne. les apparternents anciens
détiquelte énergie de dasse F-G se sont ! . £

B
vendus en moyenne 5% moins cher que - g% e
ceux de dasse D, foutes choses égafes =%
par alfeurs. -12%

“ns - fabsonce do donndes signic Que ko moddie n'a pas mus on cwidence d'effet sigrficatrt. |
Source - Notares de France - Bazos deo donndes Porval of BIEN - France motropolitane (hors Corsa) |




