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Investissement, rentabilité et colt global
1. Approche comparative BBC / RT 2005

Batiment PREBAT Batiment Référence
Performances BBC ” Performances RT 2005
Colts issus des DPGF ou SurcoUts déclarés par le
DGD ou état récapitulatif maitre d'ouvrage
des dépenses

Contexte particulier d’un appel a projets de batiments démonstrateurs

Raisonnement par substitution dans notre approche (remplacement par
matériaux et systémes constructifs avec une performance énergétique
supérieure) alors que les acteurs de la construction procédent par
optimisation (arbitrages en termes de surfaces, d’'aménagement...)



Investissement, rentabilité et colt global
1. Approche comparative BBC / RT 2005 - un échantillon de 22 batiments neufs

Typologie des batiments Maitrise d’ouvrage

Habitation collective

Habitation individuelle

Tertiaire
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Investissement, rentabilité et colt global
2. Colt d'investissement

« Méthode : analyse des colts d’investissement hors foncier (co(it de la construction livrée + colts des
études) - décomposition en macro-lots

Exemple d’une maison individuelle Représentation du colit d’investissement en €/m2 SHON
Coiit € HT
PREBAT [REFERENCE| 1400 -
Dssature bois + doublage
Puit canadien et isolation de la dalle 1200 -
- Surcofit 39%
Menuiseries triple vitrage §
Surisolation o7 1000 4
Surisolation -E
Serrurerie/Métallerie % 300 A
Revétements de sols 2
Menuiseries intérieures 2896 € 2896 € T goo A
~ B o
Faience/Peinture b=
PAC (ventilation et chauffage) 2
5 400 1
Gain installation radiateurs ]
Photovoltaigue [ | | 200
Test porte soufflante
Instrumentation PREBAT
Installation chantier 5000 € 5000 % T '
Autres (terrassement, VRD, ...} 9 004 £ 0 004 € PREBAT REFERENCE
251560 €] 180453 € Gain énergétique 88%
—
@ Clos et couvert W Second ceuvre
M Systémes CVC, sanitaires et électriques w Etudes

W Autres




Investissement, rentabilité et colt global

2. Colt d'investissement :

un effort su pplementa ire a l'investissement Représentation du coiit d’investissement en €/m2 pour les
habitations individuelles

1400 -
1 075 € HT/m?2 < Investissement < 1 316 € HT/m?2

1200 -

Habitations
individuelles 1000 A
800
= S 600 -

Cout moyen échantillon
400
MI PREBAT MI référence
200
1182 €HT/m?SHON 966 €HT/m2SHON

= 220 €HT/m3SHON (*PV) (*PV)
soit effort financier de I'ordre de 20 a 25%

Coltsurfacique [€/m3on]

A J

Gain énergétique croissant

= Clos et couvert W Second ceuvre
W Systémes CVC, sanitaires et électriques " Etudes
m Autres @ Colt d'investissement

du batiment de référence
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2. Colt d'investissement :
un effort supplementaire a l'investissement Rreprésentation du coit d’investissement en €/m? pour les

habitations collectives

2400 A

1 119€HT/m?2 SHON < Investissement <2 482€HT/m?2 SHON ;300 -
Habitations 2000 A
collectives —
o® 1600 A

= |
Coat moyen échantillon (sans le batiment LCO2.H1bN.+) % 14007
E. 1200 A
IC PREBAT IC référence & 1000 |

-

1432 €HT/m?SHON 1326 €HT/m2SHON g %7
Q 600 -

=~ 110 €HT/m3SHON 400 -

soit effort financier de I'ordre de 10% 200 - |

‘ ' ' ' ' (*PV)
Gain énergétique croissant -
= Clos et couvert ® Second ceuvre

m Systémes CVC, sanitaires et électriques = Etudes

¥ Autres @ Codt d'investissement
du batiment de référence g
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2. Colt d'investissement :

un effort supplémentaire a l'investissement . ] o _
Représentation du coit d’investissement en €/m=2 pour

le tertiaire
2800 -
2600 A
2400 A
2200 A
2000 A
1800 A
1600 4
1400 A

1200 A
1000 A
800 A
600 -

400 A
200 H

1 189 €HT/m?2 < Investissement <2 512 €HT/m?2
Tertiaire

Codtsurfacique [€/mZon]

Bu(*PV) Sa Bu Cu Sa(*PV) Bu(*PV)

B
L

Gain énergétique croissant
© Clos et couvert m Second ceuvre

m Systémes CVC, sanitaires et électriques = Etudes

W Autres @ Colt d'investissement
du batiment de référence 9
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2. Colt d'investissement :

un effort supplémentaire a l'investissement ) .
Représentation du coiit d’investissement en €/m=2 pour

le tertiaire

2800 -
1 189 €HT/m?2 < Investissement < 2 512 €HT/m?2 2600 A

Tertiaire 2400 -
2200 -

2000 H
1800 A
1600 -
1400 A

1200 A
1000 A
800 A
600 -

400 A
200 H

Codtsurfacique [€/mZon]

—

Bu(*PV) Sa Bu Cu Sa(*PV) Bu(*PV)

B
L

Gain énergétique croissant
© Clos et couvert m Second ceuvre

m Systémes CVC, sanitaires et électriques = Etudes

W Autres @ Colt d'investissement
du batiment de référence 10
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2. Colt d'investissement :

analyse du surco(t par
Surcoiit d’investissement par macro-lot pour les habitations individuelles

macro-lot
160% -
140% A
* Pour les habitations individuelles, les 120% -
surco(ts portent essentiellement sur
I'enveloppe et les équipements < 100% 1
5
3 80% A
« Des stratégies différentes pour 3 e -
atteindre la performance
énergétique 40% -
20% A J
0% N m |

(*PV) (*PV)

P
Ll

Gain énergétique croissant
Clos et couvert M Second oeuvre m Systemes CVC, sanitaires et électriques Etudes




Investissement, rentabilité et colt global
2. Colt d'investissement : analyse du surco(t par macro-lot

Surcoit d’investissement par macro-lot pour
les habitations collectives et le tertiaire
« Pour I’'habitat collectif et le 180% -
tertiaire, les surcolts sont 160% 4
essentiellement observés |
sur les équipements
« Plus le gain énergétique 5 100% -
est important, plus les & gg -
batiments présentent des 5

A . 60% A
surcouts importants
40% A
0% +——n I . L
-20% +
(*Pv) [Bu (*PV) Sa Bu Cu Sa(*PVv) | Bu(*PV)
[ Habitatcollectif] [ Tertiaire ]

=
>

Gain énergétique croissant

Clos et couvert W Second oeuvre m Systémes CVC, sanitaires et électriques Etudes
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Investissement, rentabilité et colt global
3. Nette baisse des colits énergétiques

Représentation du coiit énergétique net des recettes photovoltaiques
(€/mz2/an) pour les habitations individuelles

50€ 1

L 4
45€ -

40€ A

Colt energethue moyen échantillon

MI PREBAT MI référence €

30€ A

5 €HT/m?SHON 19 €HT/m?SHON

25€ 1
*

soit un gain de 70 %

20€ A

Coltde consomation surfacique [€,;/m?s0n]

15€. &
10€ -

5€ - 11,2 € .
7.6€
23: | B0c | BO9c | B8E | 55

41¢ 26€ 0,6€

0€
(*PV) (*PV)

v

Gain énergétique croissant

PREBAT ¢ Reférence




Investissement, rentabilité et colt global
3. Nette baisse des colits énergétiques

Représentation du coiit énergétique net des recettes photovoltaiques
(€/m2/an) pour les habitations collectives

__ 30€ -
5 ¢
NE‘” 25€ -
. ” %
Cout energethue moyen échantillon (hors bat avec PV) %’. 20€ - PN
=
IC PREBAT IC référence § 15¢ * .
€
7 €HT/m?SHON 13 €HT/m2SHON E 10€ 4 ®
2 S
soit un gain de 46 % E 5€ 1 o e
2 5,5€ 51€ 51€
8 oe
% =2
;E 5€ A
~ (*PV)

A 4

Gain énergétique croissant

PREBAT +# Reference

15




Investissement, rentabilité et colt global
3. Nette baisse des colits énergétiques

Pour le tertiaire, gain variable selon
batiments

de 2,5 a 4,5 fois plus faible

Représentation du colit énergétique net des recettes photovoltaiques
(€/m2/an) pour le tertiaire

les

S0€

= ~N w B
o o o o o
dh th th h h

Coiit de consomation surfacique [€,;/m%yon]

&
o
h

-20€

L 2
L 4
L 4
o &
& 11,1€
27¢€ 17¢€ Lihs
-04€
-8,5€
Bu(*PV) Sa Bu Cu Sa(*PV) Bu(*PV)

>
>

Gain énergétique croissant

PREBAT ¢ Référence
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Investissement, rentabilité et co(t global
4. Co(t global : Méthode d’estimation et hypothéses

+ Objectif : estimer si le surcolt d'investissement est en partie compensé par le colt moindre des

consommations énergétiques du batiment durant la période d’occupation (et les recettes issues du
photovoltaique).

« Principe d’estimation : I'ensemble des colts et recettes d’une opération sur la totalité du cycle
de vie

18



Investissement, rentabilité et colt global
4. Co(t global : Méthode d’estimation et hypothéses

- Dans I'analyse des PREBAT : ~> /es équipements techniques ou éléments du bati
impactant la performance énergétique
- . .. N - . N -
_ Colts energéetiques Colts entretien Coults remplacement
CG = Investissement + 2 + 2 +
avec a : taux d'actualisation T T T

5 usages RT corrigés % du colt durée de vie (norme NF
par la variation du d'investissement EN 15459), valorises au

climat (norme NF EN 15459) cout d’investissement

/+\ La valeur résiduelle (de revente du bien) n’est pas prise en compte ici.

19



Investissement, rentabilité et col(t global
4. Colt global : Méthode d’estimation et hypotheses

1. Linvestisseur occupant ou gestionnaire du patrimoine immobilier : L'approche financiere du cot global

2. L'intérét général inter-générationnel (pouvoirs publics, société) : L'approche environnementale du co(t globa

2 estimations = 2 points de vue
(reglement délégué UE n° 244/2012)

Approche financiere Approche environnementale

Nature du co(t global

Co(t global direct

Co(t global étendu

Taux d’actualisation

4%

0%

TVA

19,6%

0%

Prise en compte de |'externalité CO2 NON

Oul

« Année de référence des colts : 2016

« Périodes d’occupation & maintenance : 20 et 50 ans

20



Investissement, rentabilité et co(t global
4. Colt global : En chiffres - approche environnementale

Le co(t global sur 20 ans des batiments PREBAT varie de :

e 1 590 a 1 880 € HT/m?2, pour I’'habitat individuel (10 opérations),

a comparer a1 184 a 2 128 € HT/m2 pour le batiment de référence ;
e 1286 a2 713 € HT/m?2, pour I’'habitat collectif (6 opérations),

a comparer a 1 428 a 2 640 € HT/m2 pour le batiment de référence ;
e 1570 a 3 288 € HT/m?2 pour le tertiaire (6 opérations),

a comparer a 1 408 a 3 273 € HT/m2 pour le batiment de référence.

Hors valeur résiduelle du batiment

Le poids du colt d’investissement dans le colt global
est prépondérant.

21



Investissement, rentabilité et col(t global
4. Co(t global : Une rentabilité difficile a atteindre en approche financiere

Temps de retour sur investissement actualisé

Habitation individuelle Habitation collective Tertiaire

TV & N

7 /201

22



Investissement, rentabilité et co(t global
4. Co(t global : une rentabilité supérieure en approche environnementale

Temps de retour sur investissement actualisé

Habitation individuelle Habitation collective Tertiaire

m
23
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Investissement, rentabilité et col(t global
5. Efficacité économique de l'investissement : a court terme

600 -
g | L'efficacité de I'euro investi.
_ 500 A Quelle efficience de
© 450 - I'investissement ?
o T o Intereéts :
= 350 A 1. ne pas exclure les travaux a fort
2 investissement s’ils sont efficaces,
g 300 1 (contrairement au temps de
% 250 - retour actualisé).
-
£ 200 - L .
e 2. Apprecier si
3 150 - plus les sur-investissements dans
£ we la performance énergétique des
@ PREBAT sont élevés,
50 - plus les gains énergétiques sont
0 | | | | | | | | | | importants.

20% 30% 40%  50% 60%  70%  80% 90% 100% 110% 120%

Gain énergétique [%]

¢ Habitat individuel —&— Habitat collectif &—Tertiaire




Investissement, rentabilité et col(t global
5. Efficacité économique de l'investissement : a moyen terme (20 ans)

800

3

600 -

400

o

200 A | 0._- "

-200 A

Surcolit globalsur 20 ans [€.1/mZ%yon]

'

-400 -
20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120%

Gain énergétique [%]

)|
/2015{} ¢ Habitat individuel ——Habitat collectif —&—Tertiaire
|
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Investissement, rentabilité et co(t global
Pour conclure

Un effort de surinvestissement pour atteindre la performance BBC, attendu dans

les batiments démonstrateurs
« 20 a 25 % pour les maisons individuelles et de 10 % pour les logements collectifs

Une baisse importante des colts énergétiques :
- divisés par 4 en moyenne par rapport au batiment RT2005 pour I’'habitation individuelle
« divisés par 2 en moyenne pour |'habitat collectif

Co(t global :
- Rentabilité difficile a atteindre en approche financiere

« Meilleure rentabilité en intégrant les impacts environnementaux (GES)

Efficacité économique — 1¢s indices : plus le gain énergétique augmente, plus les
surco(ts cumulés sur 20 ans diminuent, jusqu’a un point de retournement entre
;70 et 80 % de gain énergétique (a confirmer).

/{f@z{/ioié

27



