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Une forte décote des logements
énergivores en 2022
DANS L'AIRE D'ATTRACTION RENNAISE

L es logements avec un DPE (Diagnostic de
Performance Energétique) F ou G, également
désignés comme « passoires énergétiques », ont
VU leur proportion sur le marché de l'occasion for-
tement augmenter en 2022 : ils représentent sur
'année plus d'1 vente de logements sur 10 dans
I'aire d'attraction rennaise.
Cette hausse de la part des logements énergivores
parmi les ventes de biens immobiliers s'observe
sur 'ensemble du territoire national. Elle peut s'ex-
pliquer en partie par la refonte du mode de calcul
des DPE (cf. p. 2), mais aussi probablement par les
restrictions a la location qui vont toucher les loge-
ments énergivores dans les années a venir.
Pres de la moitié des ventes de logements étique-
tés F ou G concernent des maisons situées dans
les couronnes de l'aire d'attraction rennaise (c'est-
a-dire hors Rennes Métropole), et un quart sont
des appartements situés dans la ville de Rennes.
Dans l'aire d'attraction rennaise, le prix moyen des
maisons avec un DPE F ou G a augmenté 2 fois
moins entre 2021 et 2022 que celui de I'ensemble
des maisons d'occasion. Les maisons avec un DPE
F ou G ont méme vu leur prix moyen reculer dans
les couronnes de laire d'attraction rennaise. Il en
découle une décote verte en 2022 pour les maisons
situées dans laire dattraction rennaise hors
Rennes Métropole qui atteint — 20 % pour une mai-
son étiquetée F ou G, par rapport a une maison si-
milaire avec un DPE D. Cette décote verte liée a un
DPE F ou G atteint également —17 % pour les ap-
partements de la ville de Rennes, qui ont égale-
ment vu leur prix moyen reculer entre 2021 et 2022.
A contrario, une étiquette énergie A ou B générait
dans l'aire d'attraction rennaise en 2022 une va-
leur verte de + 8 % pour les appartements et + 6 %
pour les maisons, par rapport a des logements si-
milaires étiquetés D.
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1VENTE SUR 10 CONCERNE UN
LOGEMENT F OU G EN 2022

Loi Climat et Résilience et Diagnostic
de Performance Energétique (DPE)
Dans le cadre de la loi Climat et Résilience (Dé-
cret 2021-19 du 11 janvier 2021), les logements
« énergivores » font progressivement l'objet de
restrictions et d'interdiction de mise a la loca-
tion.

e Depuis aolt 2022, les propriétaires bailleurs
des logements avec un Diagnostic de Perfor-
mance Energétique (DPE) F ou G, considérés
comme des «passoires énergétiques», ne
peuvent plus augmenter les loyers. Il est éga-
lement devenu obligatoire, depuis le 1°" avril
2023, de réaliser un audit énergétique pour les
ventes de ces biens en monopropriété.

e Depuis le 1°" janvier 2023, les logements con-
sommant plus de 450 kWh d’énergie finale par
m? et par an sont interdits a la mise en loca-
tion. Ces interdictions vont s'étendre progres-
sivement a I'ensemble des logements consi-
dérés comme énergivores :

- aux logements classés G au 1°" janvier 2025,
- aux logements classés F au 1¢" janvier 2028,

- aux logements classés E au 1¢" janvier 2034.

Le mode de calcul du DPE a connu une refonte
depuis de 1°"juillet 2021. Les consommations sont
calculées en énergie primaire, en considérant 5
usages (contre 3 auparavant) : le chauffage, le re-
froidissement, la production d'eau chaude sani-
taire, mais aussi I'éclairage et les auxiliaires (ven-
tilation, etc.). La lettre finale du logement est do-
rénavant déterminée a la fois par le niveau de
consommation d'énergie et par les émissions de
gaz a effet de serre. Le facteur de conversion en
énergie primaire a été abaissé de 2,58 a 2,3 pour
I'électricité. D'autre part, la méthode sur facture
et les DPE vierges disparaissent.

Toutefois, tous les DPE réalisés entre le 1¢" juillet
2013 et le 31 décembre 2017 étaient valables
jusgu'au 31 décembre 2022 et les diagnostics ef-
fectués entre le 1°" janvier 2018 et le 30 juin 2021
sont, quant a eux, valables jusqu’au 31 décembre
2024. Ainsi, I'étiquette énergie affichée dans les
ventes de 2021, mais également de 2022, peut
étre un DPE nouvelle génération, mais aussi en-
core un DPE ancienne génération (ce sera éga-
lement le cas en 2023 et 2024).
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Les ventes de « passoires énergé-
tigues » sont en hausse en 2022

La part de logements étiquetés F ou G parmi les
ventes de biens immobiliers d'occasion dans
l'aire d'attraction rennaise a fortement aug-
menté en 2022 : les « passoires énergétiques »
représentent 11 % des mutations sur le territoire
dans lI'année, alors que leur proportion oscillait
entre 6 % et 8 % depuis 2016. Ce constat n'est
pas propre au territoire. La part de logements
avec un DPE F ou G parmi l'ensemble des ventes
aaugmenté en1an de 5 points en llle-et-Vilaine,
de 7 points en Bretagne, et de 5 points en France
métropolitaine.

EVOLUTION DE LA PART DE LOGEMENTS ETIQUETES F OU G
PARMI LES VENTES DANS L'AIRE D’ATTRACTION RENNAISE
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Source : Notaires de France — PERVAL 2022 / Traitement Audiar.

Cette forte hausse peut étre liée a la volonté de
propriétaires bailleurs de revendre ces « pas-
soires énergétiques », pour lesquelles ils n'ont
plus le droit d'augmenter le loyer, et qui vont étre
soumis a une interdiction progressive de mise en
location. Toutefois, il convient d'étre prudent
dans cette interprétation, du fait de la réforme
portant sur le calcul du DPE, qui a pu dégrader le
DPE d'un certain nombre de logements.

En lien avec la composition de son parc de loge-
ments, les ventes de logements étiquetés F ou
G restent moins importantes dans l'aire d'at-
traction rennaise qu'en moyenne en Bretagne
ou en France métropolitaine (18 % des mutations
en 2022). Elles semblent également moins nom-
breuses en proportion que leur poids dans le
parc privé : 16 % du parc de logements privés de
I'aire d'attraction rennaise en 2017 avait un DPE
F ou G, selon la modélisation de la précarité
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énergétique « Enerter » (réalisée par le bureau
d'études Energies Demain).

D'autre part, 38 % des logements vendus en 2022
dans l'aire d'attraction rennaise présentaient
une étiquette DPE A, B ou C, soit 10 points de plus
gu'en moyenne en Bretagne. Cette proportion
est particulierement importante dans Rennes
Métropole hors Rennes, ou elle atteint plus de
50 %. Dans la ville de Rennes, les ventes de loge-
ments avec un DPE D sont surreprésentées:
38 % des mutations, soit 5 points de plus qu'en
moyenne dans l'aire d'attraction rennaise et 6
points de plus que dans I'ensemble de la Bre-
tagne. Dans laire d'attraction rennaise hors
Rennes Métropole, les ventes de « passoires
énergétiques » sont nombreuses, représentant
15 % des mutations, soit une proportion proche
de la moyenne régionale (18 %) et 2 fois plus im-
portante qu'en moyenne a Rennes Métropole.

ETIQUETTE ENERGIE DES LOGEMENTS VENDUS EN 2022
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Source : Notaires de France — PERVAL 2022 / Traitement Audiar.

Mais, que ce soit dans la ville de Rennes, dans les
autres communes de Rennes Métropole ou dans le
reste de |'aire d'attraction rennaise, tous les terri-
toires ont vu la part des logements étiquetés F ou

G parmi les ventes de 2022 augmenter par rapport
a2021: respectivement + 5, + 3 et + 5 points.
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1 vente de « passoire énergétique »
sur 2 est une maison située hors
de Rennes Métropole, souvent
construite avant 1970

Alors que seules 37 % des ventes de logements
en 2022 dans l'aire d'attraction rennaise sont si-
tuées hors de Rennes Métropole, ces territoires
concentrent 1 vente de « passoire énergétique »
sur 2, dont la quasi-totalité sont des maisons in-
dividuelles. Bien que nettement moins nom-
breuses, les ventes de maisons étiquetées F ou G
dans la ville de Rennes sont également surrepré-
sentées : leur part est 2 fois plus importante que
parmil'ensemble des ventes de logements, tous
DPE confondus (8 % contre 4 %). Toutefois, les
ventes les plus nombreuses de « passoires énergé-
tiques » sont, aprés les maisons hors Rennes Mé-
tropole (48 %), les appartements dans Rennes
(25 %), et les maisons dans Rennes Métropole hors
Rennes (15 %).

TYPE DE BIENS ET LOCALISATION DES LOGEMENTS VENDUS
EN 2022
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Source : Notaires de France — PERVAL 2022 / Traitement Audiar.

Dans lI'ensemble de l'aire d'attraction rennaise,
moins de 30 % des logements avec un DPE F ou
G vendus en 2022 sont des appartements, alors
que ces derniers représentent 47 % du total des
ventes de I'année.
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Les « passoires énergétiques » vendues en 2022
ont pour les ¥. été construites avant 1970,
contre seulement 36 % de I'ensemble des loge-
ments ayant muté. C'est en fait prés d'/4 des lo-
gements d'avant 1970 vendus en 2022 qui ont un
DPE F ou G. Cette proportion atteint méme 30 %
pour les maisons individuelles, 2 fois plus que
pour les appartements (14 %). Parmi ces derniers,
plus de 4 ventes de « passoires énergétiques »
sur 10 concernent des logements collectifs cons-
truits entre 1948 et 1969, en lien avec la forte et
urgente demande de logements sur cette pé-
riode d'aprés-guerre. Concernant les ventes de
maisons, plus de 40 % des « passoires énergé-
tigues » correspondent a des logements cons-
truits avant 1948, 35 % des logements construits
sur la période 1948-1969, mais aussi 20 % dans les
années 1970.

PERIODE DE CONSTRUCTION DES « PASSOIRES ENERGE-
TIQUES » VENDUES EN 2022 DANS L'AIRE D’ATTRACTION
RENNAISE

1970/ 1980
18%
1914 /1947

35%

1948 /1969
36%

Source : Notaires de France — PERVAL 2022 / Traitement Audiar.

Qutre la période de construction, l'étiquette
énergie est fortement corrélée a I'état du loge-
ment. Ainsi, parmi les ventes de « passoires éner-
gétiques » en 2022 dans l'aire d'attraction ren-
naise, seule 1 sur 10 était considérée en bon état,
tandis que la majorité était qualifiée de «vé-
tuste » et 4 sur 10 avec des « travaux a prévoir ».

Si plus de la moitié des logements vendus avec
un DPE F ou G comptent au minimum 4 piéces,
les petits logements sont surreprésentés parmi
les ventes de « passoires énergétiques » : 27 %
des ventes en 2022 de logements F ou G concer-
nent des 1 ou 2 piéces, soit 7 points de plus que
parmi I'ensemble des ventes de I'année. Parmi
les seules mutations d'appartements, ce sont
méme pres de 3 sur 4 qui concernent des studios
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ou T2, soit 2 fois plus que parmi I'ensemble des
appartements vendus. De méme, seules 20 %
des ventes de maisons avec un DPE F ou G con-
cernent des maisons d'au minimum 6 piéces,
alors que les maisons d'au moins 6 piéces repré-
sentent la moitié des ventes de maisons de I'an-
née.

NOMBRE DE PIECES DES LOGEMENTS VENDUS EN 2022 DANS
L'AIRE D'’ATTRACTION RENNAISE
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Qui acheétent ces « passoires éner-
gétiques » ?
Les caractéristiques des acquéreurs de « pas-

soires énergétiques » ont peu évolué en 2022, par
rapport aux années précédentes.

Comme pour I'ensemble des logements vendus,
tous DPE confondus, environ 1« passoire énergé-
tigue » sur 5 a été acquise en 2022 par une per-
sonne n'habitant pas l'aire d'attraction rennaise.
Mais, les acquéreurs habitant I'aire d'attraction
hors Rennes Métropole sont surreprésentés
parmi les acquéreurs de logements étiquetés F
ou G :ils représentent 35 % des acquéreurs de ce
type de biens en 2022, contre moins d'1/4 toutes
étiguettes énergies confondues. Néanmoins, les
acquéreurs habitant déja Rennes Métropole res-
tent les plus nombreux (48 %).

Prés de la moitié des « passoires énergétiques »
acquises en 2022 dans l'aire d'attraction ren-
naise l'ont été par des professions intermé-
diaires ou des employés, soit une proportion
proche de celle observée pour I'ensemble des
ventes de logements. Mais, les acquéreurs
cadres sont sous-représentés pour ce type de
biens (21 %), tandis que les ouvriers sont surrepré-
sentés (15 %).

CATEGORIE SOCIOPROFESSIONNELLE DES ACQUEREURS DE
LOGEMENTS EN 2022 DANS L'AIRE D’ATTRACTION RENNAISE
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Source : Notaires de France — PERVAL 2022 / Traitement Audiar.

La répartition par age des acquéreurs d'une pas-
soire énergétique est relativement proche de
celle observée pour I'ensemble des logements,
tous DPE confondus, avec plus de la moitié qui
ont moins de 40 ans.
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UNE FORTE DECOTE VERTE
POUR LES LOGEMENTS AVEC
UN DPEFOU G

Les prix de vente analysés dans cette note sont
issus de la source Notaires de France — PERVAL.
Ils peuvent différer légerement des prix calcu-
lés avec la source Demandes de Valeurs Fon-
cieres (DVF), usuellement utilisée par I'Audiar.
Mais, les ordres de grandeur sont les mémes.

Le prix des « passoires énergétiques »
est en retrait en 2022 par rapport au
reste du marché immobilier

En 2022, les maisons d'occasion vendues dans
I'aire d'attraction rennaise ont couté en moyenne
environ 295 000 €. Ce prix moyen a globalement
augmenté de 8 % par rapport a 2021.

La hausse des prix a été moins importante pour
les ventes de maisons avec un DPEFou G : +5 %
en 1 an, pour atteindre un prix moyen de
205 000 € en 2022. Cette moindre évolution des
prix pour les « passoires énergétiques » est en-
core plus marquée pour les maisons situées dans
l'aire d'attraction rennaise hors Rennes Métro-
pole : leur prix moyen en 2022 est en léger recul
par rapport a 2021 (- 3%). Ainsi, avec un prix
moyen en 2022 de 152 000 €, les maisons avec un
DPE F ou G localisées dans l'aire d'attraction ren-
naise hors Rennes Métropole sont 33 % moins
chéres que lI'ensemble des maisons vendues la
méme année sur ce territoire, contre un différen-
tiel de seulement 25 % en 2021.

EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES MAISONS ET DU PRIX
MOYEN AU M2 DES APPARTEMENTS ENTRE 2021 ET 2022
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Concernant les appartements, la moyenne de
leur prix au m?2 atteint plus de 3500 € en 2022
dans l'aire d'attraction rennaise (tous DPE con-
fondus), soit une hausse de 7% en 1 an. Dans le
méme temps, la moyenne du prix au m? des ap-
partements étiquetés F ou G a Iégérement re-
culé de 2 %.

En se focalisant sur les ventes de studios a
Rennes, qui représentent prés de 40 % des
ventes d'appartements avec un DPE F ou G dans
I'aire d'attraction rennaise, leur prix au m?, tous
DPE confondus, a augmenté de 3 % entre 2021 et
2022, tandis qu'il a diminué sur la méme période
de 4 % pour les seules « passoires énergétiques ».

En 2022, la décote verte des « pas-
soires énergétiques » est supérieure a
15 % dans I'aire d’attraction rennaise

Toutefois, I'évolution des prix de vente moyens
des logements selon leur étiquette énergie ne
peut rendre compte seule de I'impact du DPE et
de son évolution sur le prix des logements. Pour
rendre compte de la « valeur verte » ou de la « dé-
cote verte », il convient d'estimer I'écart de prix
imputable a la seule variation du DPE, toutes
autres caractéristiques du logement identiques
(cf. Méthodologie p.8).

VALEUR OU DECOTE VERTE DES MAISONS ET APPARTE-
MENTS D'OCCASION DANS L'AIRE D’ATTRACTION RENNAISE
EN 2022, PAR RAPPORT AUX LOGEMENTS ETIQUETES D
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La « décote verte » liée a un DPE F ou G corres-
pond a l'impact sur le prix de vente d'un loge-
ment étiqueté F ou G par rapport a un bien si-
milaire étiqueté D. Elle atteint -18 % en 2022
dans l'aire d’attraction rennaise pour les
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maisons, soit une décote verte relativement
proche de celle observée en moyenne en Bre-
tagne la méme année: -16 % (selon I'étude des
Notaires de France, cf. « Pour en savoir + », p.8).

Pour les appartements, la décote verte atteint
-16 % dans l'aire d’attraction rennaise en 2022,
alors qu’elle est estimée en moyenne par les No-
taires de France a seulement -7 % sur l'en-
semble de la Bretagne.

Dans une moindre mesure, la décote verte liée a
une étiquette E est également significative dans
I'aire d'attraction rennaise en 2022 : un DPE E fe-
rait baisser le prix de vente d'une maison de 6 %
par rapport a une méme maison étiquetée D, et
celui des appartements de - 5 %. A noter qu’au ni-
veau régional, la décote verte liée a une étiquette
E par rapport a une étiquette D n'est pas significa-
tive en 2022 pour les appartements, tandis qu'elle
est proche de celle observée dans l'aire d'attrac-
tion rennaise pour les maisons (- 6 %).

A l'inverse, les logements d'occasion étiquetés A
ou B observent également une «valeur verte »
par rapport a des biens similaires étiquetés D : en
2022, I'impact sur le prix des logements d'un
DPE A ou B était dans l'aire d'attraction ren-
naise de + 6 % pour les maisons et de + 8 % pour
les appartements. L'impact d'un DPE C au lieu
d'un DPE D était également significatif en 2022
dans l'aire d'attraction rennaise, mais de seule-
ment +3 %, pour les maisons comme pour les
appartements. Pour comparaison, sur len-
semble de la Bretagne, la «valeur verte » d'une
étiquette A ou B atteignait +11 % pour les mai-

sons et +10 % pour les appartements et celle
d'une étiquette C, respectivement +5 % et + 3 %.
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Une « décote verte » accentuée
pour les maisons des couronnes de
I'aire d’attraction rennaise

L'impact de l'étiquette énergie sur le prix de
vente des logements différe selon leur localisa-
tion au sein de l'aire d'attraction rennaise.

La décote verte liée a une étiquette F ou G est
en moyenne de - 12 % pour les maisons situées
au sein de Rennes Métropole, tandis qu’elle at-
teint - 20 % pour celles situées en dehors. Bien
gue moindre, la valeur verte liée a une étiquette
A ou B pour une maison atteint également + 7 %
dans les couronnes alors qu'elle n'est pas signifi-
cative dans Rennes Métropole.

VALEUR OU DECOTE VERTE DES MAISONS EN 2022 SELON
LEUR LOCALISATION DANS L'AIRE D'ATTRACTION RENNAISE
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Source : Notaires de France — PERVAL 2022 / Traitement Audiar.
Concernant les appartements, I'impact d'une éti-
quette énergie F ou G est en revanche légére-
ment plus élevé lorsqu’ils sont situés dans la ville
de Rennes (65 % des ventes d'appartements en
2022) que dans le reste de 'aire d'attraction ren-
naise : décote verte de - 17%, contre - 14 %.
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VALEUR OU DECOTE VERTE DES APPARTEMENTS EN 2022
SELON LEUR LOCALISATION DANS L'AIRE D’ATTRACTION
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Méthodologie

Le champ de I'étude est limité aux logements
anciens (au sens fiscal) de 'aire d'attraction ren-
naise, libres d'occupation au moment de la
vente, réalisée de gré a gré. Sont retenus seule-
ment les biens destinés a un usage exclusive-
ment d'habitation, acquis en pleine propriété
par un particulier ou une Société Civile Immo-
Sont biens atypiques
(chambres, greniers, lofts, loges de gardien,
chateaux, hotels particuliers, etc.). En 2022, cela

biliere. exclus les

représente 9 017 ventes, pour lesquelles I'éti-
quette énergie du logement était renseignée
(le taux de remplissage de cette variable étant
de 88 % pour ces biens).

Le modéle utilisé pour calculer I'impact de I'éti-
quette énergie sur le prix des logements est
une fonction hédonique, qui permet de décom-
poser le prix de vente des biens immobiliers se-
lon leurs différentes caractéristiques. Il s'agit du
méme modeéle que celui utilisé par I'lnsee pour
le calcul des indices de prix des logements an-
ciens, et également utilisé par les Notaires de
France dans leurs travaux nationaux sur la va-
leur verte des logements. Comme pour ces tra-
vaux, 2 fonctions hédoniques distinctes sont
calculées pour les appartements et pour les
maisons. Les variables introduites et le traite-
ment de la non-réponse sont également iden-
tiques a ceux utilisés pour le calcul des indices
de prix par I'lnsee. Les variables utilisées pour
les appartements sont: époque de construc-
tion, nombre de salles de bains, nombre de ga-
rages ou parkings, état du bien, étage croisé
avec la présence d'un ascenseur, présence
d'une cave, présence d'une terrasse ou balcon
ou loggia, nombre de pieces croisé avec la sur-
face, étiquette DPE, iris (ou commune) croisé
avec le nombre de pieces. Les variables utilisées
pour les maisons sont: nombre de niveaux,
nombre de salles de bains, nombre de garages
ou parking, époque de construction, loga-
rithme de la surface habitable, logarithme de |a
surface du terrain, état du bien, présence d'un
sous-sol ou d'une cave, étiquette DPE, iris (ou
commune) croisé avec le nombre de pieces.
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