TROIS QUESTIONS A

‘““Le loyer brut va
augmenter, mais les
charges se reduiront”

Emanuel von Graffenried, directeur du péle environnemental du groupe
immobilier Bernard Nicod, revient sur les defis que posent les renovations
thermigues a Geneve et dans le canton de Vaud.

Propas recusdis par Anne Barrat

I"occasion de la publication d une emde sur

I"'impact des nouvelles lois énergétiques

sur le parc immobilier des mvestissements

locatifs genevois et vandois, Emanuel
von Graffenned, directeur et associé chez BN
Consells, le péle environnemental du groupe
immobilier romand Bemard Niced, revient sur
les prncipaux défis que posent ces normes aux
proprietaires et aux locatames des immenbles
de plus de trois logements dans les cantons de
Vand et de Genéve [canton ou une enveloppe de
300 millions de francs a €1€ votée pour soutenir
la rénovation énergétique du bati, ndlr].

Les rénovations rendues obligatoires par les
nouvelles lois i I'horizon 2040 mettent une

forte pression sur les propriétaires. Comment
réagissent-ils 7

Beaucoup sont sous le choc — nous zérons
2 500 mmeubles en Swsse romande — et c'est
bien compréhensible. Nous vivons un tournant
majenr de I'histoire de I'immobalier : jusque-la,
les propnétaires avalent |'habitude d’entretenir
les batments, de remplacer tel ou tel élément,
la chandiere, la toiture, etc.. et non de rénover
en changeant une facade, voire la stucture d'un
immeuble, pour la rendre efficace d'un point
de vue énergetique. Avant, face a des travaux
trop importants, aprés deux ou trois cycles de
vie d'un bien, ils détruisalent pour reconstruire
; aujourd hui, 1ls sont fortement incités par les
antorités a préserver |'existant et a le rénover.
Une simation médite, done forcément complexe,
qui ménte une analyse technique, stratégique et
pammemnale : quel immenble rénover en premuer
pour les multipropnétaires 7 Rénover ou vendre
51 les sommes en jeu sont rop lourdes 7 Ils n’ont

pas le choix et le savent, done 1ls prionisent les
chantiers.

Que risquent-ils s'ils ne rénovent pas ?

A ce stade, les pouvoirs publics n’ont pas encore
décidé des sanchions qm seront appliquées en
cas de non-conformité aux nouvelles normes.
11 est probable que des amendes progressives
seront mises en place_Au terme de 1’ andit réalisé
par des experts accrédites, les propnétaires
seront contraints de prendre des mesures selon
un calendner. Ce qm est certain, c’est que les
immenbles non rénovés alors qu'ils devralent
I'étre subiront une forte dépréciation. C'est la
“décote brune”, par oppositon a la pnme verte.
Les rendements nets des immenbles non rénoves
fondront comme neige au soleil. In fine, 1a valewr
meme de I'immeunble, dépendante de son état
locatf, baissera sensiblement. Il est probable que
bon nombre de propnétaires décident de vendre,
surtout ceux qui sont a la téte d un parc immobilier.
Transférer 3 un fiers en mesure de prendre en
charge le coiit de la rénovation énergétique 5" avere
la meilleure solution dés lors que la destuchion
devient hmitée a des cas ies rares, car fortement
découragée par les cantons a juste fime.

Les loyers vont-ils baisser 7

A court et moyen terme, 1a révolution énergétique
dans I'immobilier n’entrainera pas de forte hansse
immédiate des loyers. Concretement, le loyer
brut va augmenter, mais les charges se réduront
cerfainement ; par conséquent, le pox net a payer
pat le locataire restera peu ou prou le meme.
Enrevanche, en 2040, date butoir de la réalisation
des objecofs de décarbonation de I'immobilier
dans les cantons de Genéve et de Vaud, et finde la
péniode de controle des loyers, 1ls augmenteront.
11 faut 5’attendre a une hausse de 102 15 % a
Geneve.
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tas batiments sur ka tesTitoire
sim=sa sont encora chaufies
auy anergies fossdas at
soufirent d'una EsolaBon
theemnique insuffizanta.

Les renovations anergetiques
das immiavhles de plus

3 trois bagaments
repraseribenont un codt

total estime a 15 milliards

ta francs pour Ganeva at

30 milliards da francs pour le
camton e Vaud.

Hausse da I"atat locats
attandue a [horizon 2040 -
10a 15 % a Genave

el jusgu'a 20 %

dans le canfon de Vaud.

38 000

immeubdas a renover sur les
vingt prochaines annaes
pras de 12 000 immeubdas a
Genewa (81 % du parc), ce gui
reprasente doux renovations
realzaes par jour colfant

2.1 millions de fancs,

26 000 immeaubles dans ba
cantan da Vaud (plus da 76 %
i panc), ca qui repraserte
ermvinon quatre renovations
reafisaes par jour qui
coitaront pres da

4.2 millions de francs.
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