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Personne ne parle de ce risque dans I'immobilier

Le secteur de I'immobilier est en pleine mutation, mais il est un facteur dont on parle trop peu : Les rénovations énergé-
tiques. Si un bien immobilier ne remplit pas les conditions requises d’ici 2050, cela signifie, dans le pire des cas, que le
batiment sera interdit d'exploitation. Dans le pire des cas, l'autorisation d’exploitation sera retirée.

Hausse taux d’intérét et prix

Le secteur de I'immobilier, d’habitude si inerte,
est sous tension depuis des semaines - et les
propriétaires privés et les investisseurs doivent
s‘attendre a des changements a l'avenir éga-
lement. La hausse des taux d’intérét, notam-
ment, joue un role décisif.

Si les taux d’intérét continuent a augmenter, la
question des prix de I'immobilier se pose. Alors
que ceux-ci ont longtemps atteint des som-
mets, on assiste aujourd’hui a des corrections

de prix. Sommes-nous face a une bulle im- Quand un batiment est-il climatiquement neutre ?
mobiliere qui risque d'éclater ? Probablement

pas. Le secteur a tiré les lecons de ses erreurs Si elle n'eémet pas plus de CO2 qu’elle ne réinjecte
passées, les activités de construction spécu- d'énergie renouvelable de |'autre cote.

latives telles qu’elles existent par exemple en
Ameérique ou en Espagne n'existent pas dans
notre pays et les banques soumettent l'octroi
d’hypothéques a des prescriptions strictes en
matiére de capacité financiére et d’amortisse-
ment.

Prévisions pour le marché
immobilier suisse

Taux de référence

Selon la Banque cantonale de Zurich, la hausse
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L'accord de Paris exige que la Suisse atteigne la
neutralité climatique d’ici 2050 - pour atteindre
cet objectif, il faudrait rénover énergétiquement

Source : Immobilienbarometer der ZKB, 3e trimestre 2022
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3"% des batiments chaque année.

Or, ce taux est inférieur a 1 pour cent depuis
des années. Le retard en matiere d'assainisse-
ment ne cesse donc de s’accroitre, et ce a une
époque ou la sécurité de planification n'est
gueére possible.

Les conséquences de la guerre et des crises,

les pénuries de livraison qui en découlent et la
I'inflation, qui font grimper I'indice des prix de la
construction - font que des projets planifiésil y a
deux ans se révélent aujourd’hui beaucoup plus
coUteux. La situation est tendue, il est quasiment
impossible de faire des calculs concrets.

Quest-ce que cela signifie pour les
les propriétaires de biens immobiliers ?

Si un bien immobilier ne remplit pas les condi-
tions d’ici a 2050, cela signifie que dans le
pire des cas, |'objet ne sera plus autorisé a étre
loué ni habité. L'autorisation d’exploitation sera
retirée. Cela met en évidence que les bati-
ments de plus de 25 ans font face a un retard
d’investissement forcé - I'ampleur de ce retard
dépend de chaque individu : de l'isolation de
I'enveloppe du batiment, en passant par le
plafond de la cave, les fenétres, les portes, le
toit, une optimisation du chauffage jusqu’a une
installation de ventilation avec récupération de
chaleur couplée.

Pour les propriétaires, cela signifie qu’il faut
agir. Etablissez une feuille de route : Que faut-il
faire pour atteindre une classe d’efficacité
particulierement élevée pour votre bien ?
Quels sont les co(its a prévoir ? Quels sont les
programmes de soutien qui pourraient vous
intéresser ? Connaitre son/ses bien(s) immo-
bilier(s) et savoir quels investissements sont
nécessaires est essentiel.

Conserver ou vendre ?

Au cours des 60 derniéres années, I'immobilier
a été un moyen éprouvé d’en tirer un revenu
s(r. Si I'on possede plusieurs biens immobiliers
qui nous obligent a effectuer des versements
complémentaires, cela peut entrainer des pro-
blémes de liquidités. Cela peut amener certains
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Source : Office fédéral de la statistique, Décembre 2022

L'indice suisse des prix de la construction est calculé tous les six mois (avril et
octobre) et les résultats sont publiés en juin et décembre.

propriétaires privés a se poser des questions : Est-ce que je veux ou dois
me séparer de I'un ou l'autre objet ? Car quelle que soit la responsabilité
que l'on souhaite assumer en matiére de changement climatique, il faut
en fin de compte pouvoir se le permettre.

La situation est un peu différente pour les investisseurs institution-

nels, dont la marge de manceuvre est plus grande. En Allemagne, par
exemple, il y a déja de grands investisseurs qui disent : «Avec 30 pour
cent de notre parc, cela ne vaudra pas la peine que nous le conservions
encore». En conséquence, il faut s'attendre a ce que de nombreux inves-
tisseurs se débarrassent de leurs biens immobiliers, que le marché soit
inondé et qu’il en résulte une pression sur les prix. Va-t-on alors vers une
«période d’aubaines» ? Pas vraiment, car les biens immobiliers qui se-
raient alors a vendre seraient certes bon marché a I'achat, mais entraine-
raient un important retard d’investissement - ce qui permettrait toutefois
de saisir de nouvelles opportunités

Conclusion

Jusqu’a présent, on a accordé trop peu d’attention au retard en ma-
tiere de rénovation énergétique, bien que celui-ci soit plus que per-
tinent pour les investisseurs privés et institutionnels. Limmobilier en
tant gqu’investissement, c’est-a-dire en tant qu’objet de location, n‘est
plus une affaire gagnée d’avance. Les propriétaires devraient absolu-
ment s’en préoccuper. Car il vaut toujours mieux agir que réagir.
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