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RENOVATION ENERGETIQUE-
MENT CORRECTE
DES IMMEUBLES LOCATIFS

APRES 20-25 ANS D'UTILISATION, TOUT BATIMENT DOIT
SUBIR UNE RENOVATION. C’EST LE MOMENT IDEAL POUR
EN REDUIRE MASSIVEMENT LA CONSOMMATION ENER-
GETIQUE ET POUR REMPLACER LES ENERGIES FOSSILES
PAR DES AGENTS RENOUVELABLES. LA PRESENTE BRO-
CHURE EST UN GUIDE PRATIQUE PERMETTANT AUX
PROPRIETAIRES D'IMMEUBLES LOCATIFS DE SUIVRE LA
PROCEDURE ADEQUATE.

Lors de I'élaboration de la présente brochure, I'accent a principalement
été mis sur une présentation simple et claire de la matiére. Cet effort de
simplification s’est fait au détriment de I'exhaustivité des informations. La
brochure ne remplace donc pas le recours a des spécialistes pour la plani-
fication et la réalisation.

SUISSEENERGIE

SuisseEnergie est le programme mené en partenariat par la Confédéra-
tion, les cantons, les communes, les milieux économiques et les associa-
tions. Il sert a réaliser les objectifs énergétiques et climatiques de la Suisse
grace a l'efficacité énergétique, aux énergies renouvelables et a I'utilisa-
tion des rejets thermiques, en application de la Constitution fédérale ainsi
que des lois sur I'énergie et sur le CO,.

CONFERENCE DES SERVICES CANTONAUX DE L'ENERGIE (ENFK)

En vertu de I'art. 89 de la Constitution fédérale (Cst.), les mesures concer-
nant la consommation d'énergie dans les batiments sont au premier chef
du ressort des cantons. La Conférence des services cantonaux de I'énergie
(EnFK) promeut et coordonne la collaboration entre les cantons et traite
de questions techniques spécifiques.
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OBJECTIFS DE LA REI\IAOVATION
DE BATIMENTS

DIMINUTION DE LA VALEUR MARCHANDE, BESOINS
CROISSANTS EN TERMES D'ESPACE ET DE CONFORT OU
AUGMENTATION DES COUTS ENERGETIQUES: LES RAI-
SONS POUSSANT A RENOVER UN BATIMENT SONT
VARIEES ET RAREMENT ISOLEES. UNE FOIS ACHEVE,
CHAQUE BATIMENT EST SOUMIS A UN PROCESSUS
CONSTANT DE VIEILLISSEMENT ET D'USURE EN RAISON
DE SON UTILISATION, DE FACTEURS D'INFLUENCE EX-
TERNES ET DE L'EVOLUTION DES EXIGENCES EN MATIERE
DE LOGEMENT. DU FAIT DE SA LONGUE DUREE D'UTILISA-
TION, UN BATIMENT MERITE UN CONCEPT DE DEVELOP-
PEMENT SUR LE LONG TERME.

L'objectif d’une rénovation de batiment est de pouvoir proposer un loge-
ment au go(t du jour et d'optimiser sa rentabilité. Du point de vue éner-
gétique, les objectifs climatiques généraux de la Confédération, et la Stra-
tégie énergétique 2050 qui leur est associée, sont déterminants. lls
correspondent aux valeurs cibles de La Voie SIA vers l'efficacité énergé-
tique qui s'assimilent a I'objectif intermédiaire de la société a 2000 watts
pour I'année 2050. Il est possible d'atteindre ces objectifs en optimisant
I'enveloppe du batiment sur le plan énergétique, en recourant aux éner-
gies renouvelables et en utilisant des appareils efficients.

La premiere étape consiste a évaluer minutieusement le bien immobilier. Il en
découle une stratégie du batiment globale qui permet de planifier sur le long
terme, de combiner habilement et de mettre en ceuvre globalement ou étape
par étape les mesures de rénovation qui se profilent. Il en résulte des synergies
qui simplifient la mise en ceuvre des mesures et augmentent leur rentabilité.




Le principe suivant devrait s'appliquer a la mise en ceuvre des mesures:
I'optimisation de I'enveloppe du batiment sur le plan énergétique — et
ainsi la minimisation des pertes d'énergie — devrait précéder le remplace-
ment du systeme de chauffage. L'approche habituelle, qui consiste a di-
mensionner un chauffage le plus précisément possible en fonction des
besoins réduits de chaleur, peut désormais se concevoir de facon plus
flexible grace a des systémes modernes. Lors du remplacement du sys-
téme de chauffage, le passage aux énergies renouvelables est indiqué.

Le parc immobilier recéle un énorme potentiel de réduction des émissions
de CO, en Suisse. Le Certificat énergétique cantonal des batiments (CECB)
et le Programme Batiments constituent des instruments concrets pour ex-
ploiter ces potentiels. Le Programme Batiments encourage les mesures
d'efficacité énergétique dans les batiments, telles que I'isolation de I'enve-
loppe du batiment, I'optimisation des installations techniques, le recours
aux énergies renouvelables et I'exploitation des rejets de chaleur.






MAINTENIR LA VALEUR
DES IMMEUBLES

LES IMMEUBLES SONT SOUMIS A UN PROCESSUS NATUREL DE
VIEILLISSEMENT. LES BESOINS DE L'HABITAT EVOLUENT EGALE-
MENT. IL EN RESULTE LES QUATRE PRINCIPES SUIVANTS POUR

LE PROPRIETAIRE D'IMMEUBLES:

A) LES IMMEUBLES REQUIERENT DES INVESTISSEMENTS REGULIERS
Sans investissements réguliers, la substance batie se détériore et I'objet
perd de sa valeur. Dans le méme temps, I'immeuble doit se positionner sur
le marché par rapport aux nouvelles constructions qui se caractérisent par
un standard en constante amélioration (@aménagement, confort et con-
sommation énergétique). Si le propriétaire n'est pas en mesure d'effectuer
les investissements nécessaires, il doit éventuellement envisager la vente de
I'immeuble.

B) LE PROPRIETAIRE D'IMMEUBLE DOIT POUVOIR FAIRE

DES PROVISIONS
Les provisions sont indispensables pour pouvoir procéder aux investisse-
ments qui s'imposent. Selon les immeubles, le montant des provisions an-
nuelles oscille entre 1 et 1,5 % de la valeur a neuf du batiment (adaptée au
renchérissement). A cela s'ajoute un amortissement de 0,5 & 1% par année.

C) UNE UTILISATION EFFICACE DE L'ENERGIE EST PRIMORDIALE
Une hausse des prix de tous les agents énergétiques (mazout, gaz naturel,
électricité, bois, etc.) et I'adaptation des prescriptions énergétiques a I'état
de la technique exigent une utilisation efficace de I'énergie. Par ailleurs, le
propriétaire de I'immeuble peut ainsi apporter sa contribution a la protec-
tion du climat tout en réduisant les émissions locales de polluants.

D) LES COUTS ENERGETIQUES REPRESENTENT L'ELEMENT

LE PLUS IMPORTANT DES CHARGES
Les frais de location se composent de la somme du loyer et des charges.
Des charges moindres permettent donc d'obtenir un loyer plus élevé sur le
marché du logement. Par conséquent, les batiments consommant moins
d'énergie ont une valeur marchande supérieure.



LE PROCESSUS DE VIEILLISSEMENT DES BATIMENTS
Le graphique ci-dessus indique I'évolution naturelle de la valeur d'un bien
en fonction de I'état du batiment concerné et des mesures pouvant étre
prises pour contrer la perte de la valeur.

Etat apres
Valeur en I'état rénovation

neuf

Années 10-15 20-25 30-40 40-50

A. MAINTIEN DE LA VALEUR (PETITE REMISE EN ETAT)
De premiéres mesures sont nécessaires apres une utilisation de 10 — 15 ans:
remplacement des sols, des revétements muraux, etc.

B. RENOVATION PARTIELLE (GRANDE REMISE EN ETAT)
Aprés une utilisation de 20 — 25 ans, des mesures plus étendues s'im-
posent: réaménagements intérieurs (salle de bain/toilettes, cuisine, élé-
ments de I'enveloppe, installations, etc.).

C. RENOVATION COMPLETE

Apres 40 — 50 ans d’utilisation, il faut généralement procéder a une réno-
vation compléte: rénovation de I'enveloppe, des installations et autres
dispositifs du batiment, réaménagement intérieur complet, etc. Aprés une
rénovation complete, la valeur du batiment peut se situer au-dessous ou
au-dessus de sa valeur a neuf selon I'ampleur des mesures prises.

Treés souvent, les mesures de rénovation qui s'imposent sont différées et
engagées trop tard, si bien que la valeur de I'immeuble diminue. D'ou
I'intérét d'une stratégie de rénovation qui permet de déterminer le mon-
tant a investir (voir pages suivantes).




CERTIFICAT ENERGETIQUE
CANTONAL DES BATIMENTS
(CECB)

LA QUALITE ENERGETIQUE D'UN BATIMENT EST PRINCIPALE-
MENT DETERMINEE PAR L'ENVELOPPE ET LES INSTALLA-
TIONS TECHNIQUES DU BATIMENT. POUR UNE APPRECIA-
TION GLOBALE, L'ETABLISSEMENT D’'UN CERTIFICAT
ENERGETIQUE CANTONAL DES BATIMENTS (CECB) EST
RECOMMANDE.

Le CECB indique combien un batiment d’habitation consomme en éner-
gie, lors d'une utilisation standard, en chauffage, en eau chaude sanitaire,
en éclairage et en autres consommateurs électriques. Comparant le bati-
ment concerné avec d'autres batiments, il propose des pistes pour la mise
en place de mesures d'optimisation.

Les besoins en énergie identifiés sont représentés au moyen d‘une éti-
quette-énergie basée sur des classes d'efficacité entre A et G (de trés
performant a peu performant sur le plan énergétique). Parallelement a
I'efficacité énergétique globale, I'efficacité de I'enveloppe du batiment est
également représentée de maniere séparée. Ainsi, un batiment peut étre
bien classé au niveau de I'efficacité de I'enveloppe et moins bien classé au
niveau de I'efficacité énergétique globale, et inversément.

La consommation d'énergie déterminée par calcul correspond a une utili-
sation standard et non a la consommation effective. Elle est donc indé-
pendante de I'utilisateur et, en regle générale, les valeurs réelles different
des valeurs calculées.

CECB PLUS

Dans un CECB Plus, les mesures d’amélioration énergétiques pour I'enve-
loppe du batiment, le chauffage, la production de I'eau chaude sanitaire,
I'éclairage et les appareils électriques sont décrits en détail et leurs colts
sont déterminés. A partir de ce document, I'expert CECB établit jusqu’a
trois variantes de modernisation énergétique possibles, avec a la clé des
subventions pouvant étre octroyées. Les variantes aident a décider quelles
mesures doivent étre mises en ceuvre et a quel moment, quels codts leur
sont associés et quelles économies d'énergie peuvent ainsi étre réalisées.



L'ETIQUETTE-ENERGIE

Caractéristiques typiques des classes CECB de I'étiquette-énergie

EFFICACITE DE
L'ENVELOPPE DU BATIMENT

EFFICACITE ENERGETIQUE
GLOBALE

Tres bonne isolation thermique,
fenétre avec triple vitrage de
protection thermique

Jusqu'a 25 kWh/m?2a*.

Eclairage et installations
techniques du batiment tres
performants (chauffage et eau
chaude). Appareils de pointe,
utilisation d'énergie renouvelable.

Les nouvelles constructions
atteignent la catégorie B selon
les exigences de la législation.
Jusqu'a 50 kWh/m?a*.

Standard de construction pour
nouveaux batiments (enveloppe
et technique du batiment).
Utilisation d'énergie renouvelable.

Anciennes constructions dont
I'enveloppe a été rénovée
entiérement.

Jusqu'a 75 kWh/m?2a*. Année
de construction dés 2000.

Anciennes constructions entie-
rement réhabilitées (isolation
thermique et installations
techniques), la avec utilisation
d'énergie renouvelable.

Batiment bien et complétement
D isolé aprés coup, mais avec des

ponts thermiques qui subsistent.

Jusqu'a 96 kWh/m?a*. Année
de construction dés 1995.

Batiment réhabilité dans une
large mesure, avec toutefois des
lacunes manifestes, ou sans
utilisation d'énergie renouvelable.

Batiment dont l'isolation
thermique a été considérable-
ment améliorée, y compris par
la pose de nouveaux vitrages
isolants.

Jusqu'a 125 kWh/m?2a*.

Batiment partiellement rénové,
avec un nouveau générateur de
chaleur et éventuellement de
nouveaux appareils et un nouvel
éclairage.

Batiment partiellement isolé
thermiquement.
Jusqu’a 150 kWh/m?a*.

Batiment tout au plus réhabilité
partiellement, avec remplace-
ment de certains équipements
ou utilisation d’énergie
renouvelable.

Batiment non rénové, avec au
plus une isolation incomplete
ou défectueuse, posée
ultérieurement, et ayant un
gros potentiel de rénovation.
Jusqu’a 150 kWh/m?a*.

Batiment non rénové, sans
utilisation d'énergies renouve-
lables, et ayant un gros potentiel
de rénovation.

*Besoins de chaleur typiques pour le chauffage




EVALUATION DE L'IMMEUBLE

AVANT DE PRENDRE DES MESURES CONCRETES POUR
RENOVER UN IMMEUBLE, IL CONVIENT DE DEFINIR UNE
STRATEGIE SUR LA BASE D'UNE EVALUATION SIMPLIFIEE
DE LA SUBSTANCE BATIE ET DU POTENTIEL DU MARCHE.
IL EST RECOMMANDE DE CONSULTER UN PROFESSIONNE
CAR L'AVIS SUBJECTIF DU PROPRIETAIRE COMPLIQUE

L'EVALUATION.

SUBSTANCE BATIE

Consommation d'énergie

L'indice énergétique, le Certificat énergétique
cantonal des batiments (CECB) ou le décompte
des frais d'énergie permettent une premiere
évaluation.

Etat de la construction

Quel est I'état du toit, des facades et des
fenétres (dommages subis par le batiment), ainsi
que des installations techniques (chauffage, eau
chaude sanitaire)?

Standard de I'équipement

Comment se présente I'équipement de la salle
de bain, des WC et de la cuisine? Correspond-il
aux exigences actuelles? Quel est le standard des
pieces a vivre?

Répartition des piéces et surface

La répartition des pieces et leur surface ré-
pondent-elles aux besoins? Est-il possible, avec
des mesures simples, d'adapter la répartition?
Est-il possible d’agrandir I'immeuble

ou d'y ajouter des éléments?

Appréciation générale




POTENTIEL DU MARCHE

Emplacement / situation
L'objet est-il bien situé (commune, bruit, vue,
commerces, transports publics)?

Locataires

Des locataires satisfaits et de longue date sont la
meilleure garantie de rendement. Les locataires
sont-ils préts a payer une plus-value?

Potentiel d'utilisation

Est-il possible de mieux utiliser le batiment et d’en
augmenter le rendement?

Les prescriptions en matiére de construction
permettent-elles une extension?

Appréciation générale

CHOIX DE LA STRATEGIE

Les criteres ci-dessus permettent d'effectuer une analyse simplifiée qui
détermine la stratégie appropriée pour le batiment. Elle forme la base qui
permettra de définir les mesures de rénovation a prendre.




- RENOVATION COMPLETE

SUBSTANCE BATIE: BONNE

Le batiment est en bon état au ni-
veau architectural. La répartition des
pieces répond aux besoins actuels
ou peut étre facilement adaptée.

D RENOVATION PARTIELLE

SUBSTANCE BATIE: BONNE

Le batiment est en bon état au ni-
veau architectural. La répartition des
pieces répond aux besoins actuels.

POTENTIEL DU MARCHE: BON
La situation de I'immeuble permet
d’'obtenir un revenu locatif sensi-
blement plus élevé. Il reste de I'es-
pace inexploité.

POTENTIEL DU MARCHE:
MAUVAIS

A I'endroit ou se situe I'immeuble,
il est assez difficile d'augmenter le
revenu locatif.

- NOUVELLE CONSTRUCTION DE REMPLACEMENT

SUBSTANCE BATIE: MAUVAISE
Le batiment est en mauvais état. La
répartition des pieces n'est pas op-
timale.

D MAINTIEN DE LA VALEUR

SUBSTANCE BATIE: MAUVAISE
Le batiment présente des défauts
de construction. La répartition des
piéces n'est pas optimale.

POTENTIEL DU MARCHE: BON
La situation de I'immeuble permet
d’'obtenir un revenu locatif sensi-
blement plus élevé. Il reste de I'es-
pace inexploité.

POTENTIEL DU MARCHE:
MAUVAIS

A I'endroit ou se situe I'immeuble,
il est assez difficile d'augmenter le
revenu locatif.



STRATEGIE DE RENOVATION

- RENOVATION
COMPLETE

La substance batie et le potentiel

du marché autorisent des investis-

sements importants qui peuvent

générer une plus-value significative

du batiment.

MESURES DE RENOVATION

En plus d'une nette économie
d'énergie, il s'agit également d'obte-
nir un gain de confort considérable.
En ce qui concerne le standard, le
batiment rénové doit étre compa-
rable a une nouvelle construction:

e Remplacement des fenétres,
isolation thermique du plafond,
de la cave, du toit, des facades

e Remplacement des balcons

e Recours aux énergies renouve-
lables pour le chauffage,

I'eau chaude et I'électricité

e Mise en place d'un concept
d'aération

e Amélioration du standard de
I'équipement (salle de
bain/cuisine)

LONGEVITE
50 - 100 ans

STANDARDS DE CONSTRUC-
TION RECOMMANDES

CECB de classe B/B,
Minergie-A

DU BATIMENT

Grace aux investissements consen-
tis, le revenu et la valeur de I'im-
meuble doivent étre conservés ou
raisonnablement augmentés.

MESURES DE RENOVATION

On part du principe que les inves-
tissements sont faits pour per-
mettre |'utilisation a long terme du
batiment. Etant donné I'augmenta-
tion des prix de I'énergie, des me-
sures d'assainissement énergétique
doivent étre mises en ceuvre:

e Remplacement des fenétres,
isolation thermique du plafond,
de la cave, du toit, des facades
(suivant I'état architectural du
batiment)

e Recours aux énergies renouve-
lables pour le chauffage, I'eau
chaude et I'électricité

e Mise en place d'un concept
d'aération

e Amélioration raisonnable du
standard de I'équipement (salle
de bain/cuisine)

LONGEVITE
40 -50ans

STANDARDS DE CONSTRUC-
TION RECOMMANDES
Classe de CECB C/C et D/D,
Minergie




NOUVELLE
- CONSTRUCTION DE
REMPLACEMENT

Au vu de la substance batie et de la
situation du marché, il n‘est guere
judicieux d'investir dans le batiment
existant. Il y a moyen de tirer meil-
leur parti du potentiel du terrain.

RECOMMANDATION

'ancien batiment doit étre rempla-
cé par une nouvelle construction
avec

un standard énergétique

exemplaire, afin de permettre
d’'optimiser l'utilisation de la par-
celle tout en répondant aux exi-
gences actuelles. Vous trouverez
des précisions dans la brochure
«Nouveaux batiments a faible
consommation d‘énergie» (n° de

commande 805.097.f).

LONGEVITE
50-100 ans

STANDARDS DE CONSTRUC-
TION RECOMMANDES

CECB de classe A/A et B/B,
Minergie-A, Minergie-P,
Minergie-A-ECO,

Minergie-P-ECO,

Standard de construction durable
Suisse (SNBS) pour les objets les
plus importants, La Voie SIA vers
I'efficacité énergétique (société a
2000 watts)

D MAINTIEN

DE LA VALEUR

Dans la perspective d'un rendement
optimal, les investissements doivent
étre faits avec retenue. Il importe
d'assurer la poursuite de I'utilisation
du batiment sans compromettre ni
I'habitabilité ni le revenu locatif.

MESURES DE RENOVATION

Les investissements doivent étre
prioritairement consacrés aux me-
sures qui permettent encore une
utilisation adéquate du batiment. |l
convient de supprimer les dom-
mages et les défauts éventuels:

e Conserver la qualité d'habita-
tion (salle de bain/cuisine,
appareils)

¢ Nouvelle peinture (int. et ext.)

¢ Isolation thermique du plafond
de la cave et du sol des
combles, remplacement des
fenétres

e Remplacement du chauffage
avec des agents énergétiques
renouvelables

LONGEVITE
20-25ans

STANDARDS DE CONSTRUC-
TION RECOMMANDES
Standard minimal légal



CONSOMMATION D’ENERGIE
ET CONFORT

Le confort d'un logement est déterminé par les quatre facteurs suivants:

i 1. Température ambiante
i 2. Température de surface
3. Vitesse de l'air

4. Humidité de l'air

Si ces facteurs ne sont pas adéquats, cela est compensé par une tempéra-
ture ambiante plus élevée.

1. Température ambiante

Dans les pieces a vivre, la plupart des gens se sentent bien lorsqu’il fait
20°C. Chaque degré supplémentaire de température ambiante corres-
pond a une consommation énergétique d'environ 6 %!

2. Température de surface

Notre corps percoit les températures de surface comme une chaleur
rayonnante (ou un refroidissement rayonnant). Si I'enveloppe du batiment
a une bonne isolation thermique, les températures de surface sont nette-
ment plus élevées que pour une construction sans isolation.

3. Vitesse de l'air

Méme les moindres mouvements de l'air donnent un sentiment dés-
agréable. Ces phénomenes de courants d‘air sont dus aux défauts d'étan-
chéité de I'enveloppe du batiment, mais aussi aux surfaces froides (retom-
bée d‘air froid liée aux grandes surfaces de fenétres).

4. Humidité de I'air

Subjectivement, un air trop humide est ressenti comme du froid. Sur les par-
ties froides de la construction, une forte humidité de I'air peut aussi provo-
quer de la condensation et par la suite des moisissures. Un air trop sec est
percu comme désagréable et peut provoquer I'asséchement et I'irritation des
mugueuses.







FENETRES

IL EST CONSEILLE DE REMPLACER LES FENETRES POUR
CAUSE DE VIEILLISSEMENT TOUS LES 20 A 25 ANS. LE
REMPLACEMENT DES FENETRES REDUIT LE RENOUVELLE-
MENT NATUREL DE L'AIR, CE QUI PEUT PROVOQUER DES
DEGATS DUS A 'HUMIDITE. IL EST DONC IMPORTANT
D’ASSURER SI'POSSIBLE UN RENOUVELLEMENT DE LAIR,
MANUELLEMENT OU PAR L'INSTALLATION D'UNE AERA-
TION DOUCE.

CHOIX DES FENETRES

La valeur U indigue la perte d'énergie par les fenétres. La fenétre doit alors
étre considérée comme un tout (cadre et vitrage). Comme le cadre de fe-
nétre laisse passer davantage d’énergie que le vitrage, il doit étre mainte-
nu aussi petit que possible.

Vitrage Fenétre com-

valeur U, pléete valeur U,,

Exigences prévues par le Modeéle | environ 1,0 W/m2K
de prescriptions énergétiques des | 0,7 W/mz2 K
cantons (MoPEC 2014)

Les fenétres certifiées Minergie et Minergie-P garantissent, parallélement
aux économies d’énergie, un confort thermique élevé.

Grace a I'étiquette-énergie, il est simple et rapide de comparer les diffé-
rentes fenétres en matiere d'efficacité énergétique.



REDUIRE LES PONTS THERMIQUES

Les remplacement des fenétres ne suffit pas. Il existe d'autres points faibles:
les caissons pour stores a rouleaux et les embrasures sont des ponts ther-
miques caractéristiques qui diminuent sensiblement I'économie réalisée
grace aux nouvelles fenétres. Par ailleurs, une condensation peut se former
a ces endroits froids ce qui peut provoquer des dégats dus a I'humidité.

Lors du remplacement des fenétres, une
isolation des embrasures d'au moins 2 cm

— voire davantage — est nécessaire. Si cela

Isolation de

I'embrasure N'est pas possible immédiatement, il faut

prévoir le gabarit d'ouverture du mur exté-

|| £ f———— rieur de facon a ce que cela puisse étre fait
lors d'une isolation ultérieure des facades.

Il est souvent impossible d'isoler de facon optimale les caissons des stores
a rouleaux. Dans ces cas, le remplacement de ces stores par des stores a
lamelles ou par des volets peut constituer une solution.

UNE AERATION CORRECTE EST PRIMORDIALE!

Le remplacement des fenétres réduit considérablement le renouvellement
naturel de I'air. Par conséquent, il faut aérer en grand au moins 3 a 5 fois
par jour pour éviter les dégats dus a I'humidité. Un hygrometre permet de
mesurer I'humidité relative et, si nécessaire, d‘aérer davantage. Mais I'ins-
tallation d'une aération douce est aussi vivement recommandée.

Economie d'énergie résultant du remplacement des fenétres:
5-10%.



~ INSTALLATION
D'UN SYSTEME DAERATION

POUR TOUTE RENOVATION - EN PARTICULIER LORSQUE
LES ENVELOPPES DES BATIMENTS SONT ETANCHES -, LES
INFLUENCES EXTERIEURES (BRUIT, POLLUTION) AINSI QUE
L'HYGIENE DE L'AIR ET LE CONFORT DEVRAIENT ETRE
CONSIDERES, AFIN D'ELABORER UN CONCEPT DE VENTI-
LATION ADAPTE A L'OBJET CONCERNE. LA GARANTIE DE
PERFORMANCE DE SUISSEENERGIE POUR L'AERATION
DOUCE PERMET DE S'ASSURER QUE TOUS LES ELEMENTS
IMPORTANTS SERONT INCLUS DANS L'OFFRE.

DE BONNES RAISONS D’INSTALLER UNE AERATION

Des solutions simples sont déja envisageables pour la rénovation de la

cuisine/salle de bain. Comparativement a I'aération manuelle par les fe-

nétres, tous les systemes proposant un renouvellement mécanique de I'air

maintiennent constamment la qualité de I'air a un niveau élevé.

* Protection des personnes allergiques contre la charge pollinique
(veiller a la qualité des filtres)

e Protection contre les bruits extérieurs, car il n'est plus nécessaire
d’ouvrir les fenétres

e Protection contre les dégats liés a I’hnumidité

* Protection contre les cambriolages

CHOIX DU SYSTEME

Selon la stratégie de rénovation choisie, un systéeme de ventilation appro-
prié doit étre déterminé dans le concept de ventilation. L'aération douce
est la solution mise en place le plus souvent:

e Air frais acheminé vers le séjour et les chambres a coucher

e Air vicié évacué par la cuisine et la salle de bain

e Systéeme de ventilation centralisé ou décentralisé dans le logement

e Récupération de chaleur

Autres systemes éprouves:

Appareils de ventilation de pieces individuelles

e Pour la ventilation (entrée et sortie d‘air) de pieces individuelles
e Récupération de chaleur possible

Simple installation de ventilation

e Bouches d'alimentation en air extérieur nécessaires dans les pieces
individuelles

e Récupération de chaleur de I'air évacué




INFORMATIONS DESTINEES AUX LOCATAIRES

Lors de I'installation d'un systeme d'aération, I'information des locataires
est particulierement importante. Comme le confort de I'habitat s'améliore
sensiblement, il importe de renseigner les utilisateurs sur les avantages et
I'utilisation correcte de l'installation.

Méme avec une aération, il est possible d'ouvrir les fenétres en tout
temps. Par contre, cela n'est plus nécessaire pour renouveler |'air ambiant.

ﬁ Economie d'énergie résultant de I'installation d’une aération:
5-10%.

Alrvicie B Ajr pulsé

Air frais

Air rejeté

Dispositif de ventilation
avec récupérateur de chaleur



ISOLATION THERMIQUE
DE LENVELOPPE DU BATIMENT

UNE RENOVATION DE LA SURFACE DES FACADES EST
CONSEILLEE TOUS LES 25 A 30 ANS (PEINTURE DES
FACADES, REVETEMENT, CREPI). LE MOMENT EST ALORS
VENU DE SE DEMANDER SI UNE RENOVATION COMPLETE
AVEC OPTIMISATION ENERGETIQUE EST POSSIBLE. LES
FRAIS QUE CELA ENGENDRE DE TOUTE FACON (ENTRE
AUTRES LES ECHAFAUDAGES) DOIVENT ETRE UTILISES DE
MANIERE OPTIMALE.

ISOLATION DES FACADES

Les murs extérieurs de la plupart des batiments existants n‘ont pas d’iso-
lation thermique ou une isolation insuffisante. Le choix du systéme d'iso-
lation dépend des exigences esthétiques ainsi que des possibilités archi-
tecturales et financieéres. Il est recommandé d’'opter pour une isolation de
20 — 25 cm d'épaisseur.

Murs extérieurs peu ou pas isolés, p. ex. 0,8-1,2
maconnerie avec doublage intérieur W/m2 K

Exigences du Modele de prescriptions énergétiques | 0,25

des cantons (MoPEC 2014) W/m2 K
Murs extérieurs exemplaires 0,15
W/mz2 K




ISOLATION COMPACTE DE LA FACADE

Ce type d'isolation consiste a coller des panneaux isolants directement sur
la maconnerie et ensuite a les recouvrir d'un crépi. Le batiment conserve
ainsi un aspect propre.

REVETEMENT DE FACADE SUSPENDUE VENTILEE PAR L'ARRIERE
Ce type d'isolation consiste a fixer une armature sur la magonnerie et a
insérer |'isolation thermique entre I'armature et les murs. Il reste ainsi un
espace ventilé entre le matériau de revétement (fibrociment, bois, tole,
pierre, etc.) et l'isolation. Les facades suspendues ventilées par I'arriére
sont de haute qualité: Grace a leurs couches pouvant étre séparées les
unes des autres, elles sont faciles d'entretien, possédent une longue durée
de vie et s’éliminent sans peine une fois leur durée d'utilisation arrivée a
sont terme. L'utilisation d'éléments photovoltaiques transforme la facade
en centrale électrique.

ISOLATION INTERIEURE

Lorsqu’une isolation extérieure n'est pas possible, les murs extérieurs
peuvent également étre isolés du coté intérieur. En raison de la perte d'es-
pace habitable précieux que cela engendre, une isolation intérieure est
avant tout mise en place pour les batiments protégés au titre de monu-
ments historiques. L'isolation intérieure est une question délicate en ma-
tiere de physique du batiment et ne devrait étre planifiée que par des
spécialistes qualifiés.

SOL ET PLAFOND DE LA CAVE

Une séparation thermique claire entre les locaux chauffés et les locaux
non chauffés permet d'éviter de grandes déperditions de chaleur. Une
mesure simple est l'isolation du plafond de la cave. L'isolation des sols a
méme la terre est plus onéreuse et plus complexe, mais elle permet de
dégager des surfaces habitables a I'étage le plus bas de I'immeuble.



EVITER LES PONTS THERMIQUES

Des ponts thermiques peuvent apparaitre en particulier aux raccords, par
exemple aux raccords des fenétres (embrasures, caissons pour stores a
rouleaux, appui), au raccord de la facade au toit, au plafond de la cave ou
au sol, et aux balcons existants. S'agissant des ponts thermiques, la faible
température de surface peut entrainer des dégats liés a I'humidité.

Vue en coupe d'un batiment avec ponts thermiques possibles:

O détails pertinents concernant les raccords
chauffé
non chauffé
= = = enveloppe thermique du batiment
------ tracé du terrain



BALCONS

Les balcons occupent une place importante dans la construction actuelle
de logements. Las anciens batiments construits a une autre époque ne
peuvent souvent que difficilement ou partiellement répondre aux exi-
gences actuelles. Lors de l'isolation thermique de I'enveloppe du bati-
ment, la possibilité s'offre de rénover les balcons. Grace a de nouveaux
balcons aux dimensions actuelles, il est possible de créer une plus-value
tout en éliminant les ponts thermiques ainsi que les détails délicats tou-
chant les raccords.

Démolition puis reconstruction

du balcon

7 On découpe le balcon existant, puis on pose

! un nouveau balcon séparé au niveau ther-
mique et statique. Cela permet en méme
temps d’agrandir la surface utile et d'amélio-

rer la valeur d'usage du logement.

Balcon existant

La dalle traversante du balcon existant
constitue un pont thermique. De plus, la
nouvelle isolation de la facade restreint I'uti-

lisation du balcon.

Balcon vitré

Cette possibilité est surtout intéressante
dans le cas des loggias (balcon en retrait).
Dans I'idéal, le balcon est inclus dans le péri-

metre isolé.

Economie d'énergie résultant de lisolation des facades:
15 = 25 %, économie d'énergie résultant de I'isolation du sol
ou du plafond de la cave: 10 %.



AGRANDISSEMENT,
SURELEVATION

QUAND ON ENVISAGE UNE RENOVATION DU TOIT, IL
FAUT TOUJOURS EXAMINER LA POSSIBILITE D'UN
AGRANDISSEMENT DES COMBLES OU D'UNE SURELEVA-
TION. LA VOLONTE DES POUVOIRS PUBLICS DE DENSIFIER
LES SURFACES BATIES PERMET SOUVENT D'’AUGMENTER
LES INDICES D’UTILISATION ET AINSI D'’ACCROITRE LA
SURFACE UTILE. DES TRAVAUX DE CONSTRUCTION
TOUCHANT LA TOITURE PEUVENT IDEALEMENT ETRE
COMBINES AVEC LA POSE D'UNE INSTALLATION SOLAIRE
(THERMIQUE OU PHOTOVOLTAIQUE). DES SOLUTIONS
ECONOMIQUES SONT AINSI POSSIBLES.

UTILISATION DU BATIMENT ET ENERGIE

Avant de pouvoir évaluer la situation en matiére d‘isolation thermique, il
convient de déterminer la future utilisation du volume du toit. Du point de
vue de la technique énergétique, on distingue trois cas de figure différents:

¢ Isolation du sol des combles
e Agrandissement des combles
e Surélévation

ISOLATION DU SOL DES COMBLES

----- enveloppe thermique du batiment

‘:I chauffé
|:| non chauffé

L'isolation thermique est posée entre I'espace habitable et I'espace froid
que constituent les combles. Ces derniers ne sont toujours pas chauffés et
peuvent étre utilisés comme surface d'entreposage. L'isolation est posée
sur le sol des combles et recouverte d'une couche de protection. Cette
mesure est peu onéreuse et trés profitable au point de vue énergétique,
mais la hauteur du grenier diminue.



L'épaisseur d'isolation recommandée est de 20 cm. Pour les planchers sur
poutraison, on peut injecter par soufflerie des granulés d'isolation dans
I'espace entre les solives. C'est une mesure simple et économique.

AGRANDISSEMENT DES COMBLES

..... enveloppe thermique du batiment

I:I chauffé
\—‘ non chauffé

Pour transformer I'espace froid que constituent les combles en un espace
habitable, il faut poser une isolation thermique au niveau de la charpente.
L'isolation est placée sous, dans ou sur la structure porteuse. Il faut veiller
scrupuleusement au respect des exigences en matiére de physique du ba-
timent (entre autres étanchéité a l'air et protection thermique estivale).
L'épaisseur d'isolation recommandée est de 20 — 30 cm.

SURELEVATION

_____ enveloppe thermique du batiment

|:| chauffé
\:I non chauffé

Une surélévation crée un espace habitable supplémentaire. L'ancien vo-

lume s'agrandit en conséquence. La nouvelle partie du batiment doit étre
considérée comme un batiment neuf soumis aux exigences correspon-
dantes en matiere de consommation d'énergie.

Economie d'énergie résultant de I'isolation du sol des combles
ou de la toiture: 10 — 20 %. En cas de surélévation ou d'agran-
dissement des combles, la consommation totale d'énergie di-
minue malgré I'augmentation de la surface chauffée.



CHAUFFAGE ET
EAU CHAUDE SANITAIRE

LA LONGEVITE D'UN CHAUFFAGE OSCILLE ENTRE 15 ET
20 ANS. LE REMPLACEMENT DU CHAUFFAGE SUITE A UN
SINISTRE OU A UNE PANNE EST DESAGREABLE ET PRO-
VOQUE DES SURCOUTS. IL EST DONC JUDICIEUX DE
PLANIFIER LE REMPLACEMENT DU CHAUFFAGE SUFFI-
SAMMENT TOT ET D'ENVISAGER DANS TOUS LES CAS UN
CHANGEMENT POUR UN AGENT ENERGETIQUE RENOU-
VELABLE.

PRODUCTION DE CHALEUR A L'AIDE D’'AGENTS
ENERGETIQUES RENOUVELABLES

En régle générale, les systemes de chauffage sont remplacés aprés 15 — 20
ans. Un changement d'agent énergétique est important en vue d'at-
teindre les objectifs climatiques, soit un passage des agents fossiles (pé-
trole ou gaz’) a des systemes énergétiques renouvelables (chaleur am-
biante, géothermie ou bois). Si I'on considére la durée d'utilisation, les
producteurs de chaleur exploitant les énergies renouvelables sont plus
économiques que ceux recourant aux énergies fossiles.

CHALEUR A DISTANCE

Le raccordement a un chauffage a distance permet une production de
chaleur intéressante sur les plans écologique et — souvent — économique
(par exemple, utilisation de rejets thermiques ou réseau de chauffage a
distance alimenté au bois). Un contrat de fourniture de chaleur a long
terme réduit les risques liés aux prix de I'énergie. Il faut tenir compte du
fait que le renouvellement de l'installation est généralement aussi compris
dans le prix.

CHAUFFAGE SOLAIRE DE L'EAU SANITAIRE

Un chauffage de l'eau sanitaire par capteurs solaires se combine avec
n‘importe quel type de chauffage et peut étre installé en tout temps,
méme sur les toits orientés est ou ouest. Dans les grands immeubles d’ha-
bitation, le préchauffage solaire, qui ne chauffe I'eau que partiellement,
est financiérement tres intéressant.

* En cas de pose et de remplacement d’une chaudiére (mazout ou gaz), il est pré-
conisé d'installer une chaudiére a condensation efficiente sur le plan énergétique.
Dans certains cantons, si le batiment est mal isolé (classes CECB E-G), un taux
minimal de 10% de la production de chaleur doit en outre étre assuré par le biais

des énergies renouvelables.



GARANTIE DE PERFORMANCE DE SUISSEENERGIE

Exigez de votre installateur en chauffage la garantie de performance de
SuisseEnergie.Toutes les prestations accessoires concernant une installa-
tion de chauffage y sont clairement définies. Le maitre d’ouvrage peut
ainsi comparer les offres de différents fournisseurs et garantir une bonne
qualité d'exécution.

CONSOMMATION D’ELECTRICITE DES POMPES DE CIRCULATION
Dans les immeubles d’habitation, les pompes de circulation consomment
a peu prés autant d'électricité qu'un lave-linge et un seche-linge réunis. |l
faut donc veiller a ce que la pompe de circulation appartienne a la classe
A et soit correctement dimensionnée. Cela vaut également pour les instal-
lations de chauffage compactes dans lesquelles la pompe de circulation
est intégrée.

CHAUFFE-EAU ELECTRIQUE

Dans les nouveaux batiments, les chauffe-eau branchés sur I'électricité ne
sont plus autorisés. Dans les anciens batiments, ils devraient aussi étre rem-
placés ou raccordés au systéeme de distribution de chaleur du chauffage.

SYSTEME DE CIRCULATION

Si les points de puisage de I'eau sont trés éloignés de I'emplacement du
chauffage de I'eau sanitaire, un systéme de circulation aide a soutirer de I'eau
chaude immédiatement. Il a I'inconvénient de générer une consommation
supplémentaire de chaleur et d'électricité. C'est pourquoi une tres bonne iso-
lation des conduites et I'installation d’une minuterie sont essentielles.

ISOLATION THERMIQUE DES CONDUITES D'EAU CHAUDE

Les conduites d'eau chaude (et également d'eau froide) doivent toujours
étre dotées d'une isolation thermique, méme dans les locaux chauffés. Cela
est important, car les déperditions de chaleur se produisent aussi en été.

Economie d'énergie résultant du remplacement du chauffage:
10 %; économie d'énergie résultant du chauffage de l'eau a

I'énergie solaire: 15 - 20 %.



PRODUCTION D’ENERGIE
SOLAIRE SUR SON PROPRE
BATIMENT

LES PANNEAUX PHOTOVOLTAIQUES SONT AUJOURD'HUI
CAPABLES DE PRODUIRE DE L'ELECTRICITE DE MANIERE
EFFICACE NON SEULEMENT SUR LES TOITS, MAIS EGALE-
MENT SUR LES FACADES. UNE PLANIFICATION MINU-
TIEUSE S'IMPOSE QUI INCLUT EGALEMENT LA PRISE EN
COMPTE DE PRINCIPES LIES A 'ESTHETIQUE. LES INSTAL-
LATIONS INTEGREES SUR TOUTE LA SURFACE PROTEGENT
LES ELEMENTS DE CONSTRUCTION CONTRE LES INTEMPE-
RIES ET PEUVENT PAR EXEMPLE REMPLACER LES TUILES.

En principe, les batiments peuvent étre équipés de panneaux photovol-
taiqgues a n'importe quel moment. La planification d‘une nouvelle
construction ou |'assainissement prévu d'un toit/d’'une facade constituent
cependant des moments idéaux. Avec une durée de vie des panneaux
solaires d'environ 20 ans, il est important que la structure porteuse qui les
accueille soit en état au moins aussi longtemps.

Le courant solaire produit sur place peut étre directement utilisé et un
éventuel excédent peut étre injecté dans le réseau. Si le bien requiert da-
vantage d'électricité que I'installation n’en fournit, la différence est préle-
vée sur le réseau. Il existe des solutions flexibles s'agissant des modéles de
décompte entre les exploitants d'installations et les consommateurs finaux.

Il est notamment possible de former un regroupement dans le cadre de la
consommation propre (RCP) pour revendre |'électricité autoproduite a ses
locataires ou a ses voisins.

Quel que soit le type d'installation qui convient a votre stratégie de réno-
vation, «Les Pros du Solaire®» vous garantissent une qualité optimale du-
rant la production, la planification et I'installation d'une installation solaire.




APPAREILS ET ECLAIRAGE

EN REGLE GENERALE, L'EQUIPEMENT INTERIEUR DOIT ETRE
RENOUVELE TOUS LES 20 — 30 ANS. LA CUISINE ET LA SALLE DE
BAIN EN PARTICULIER SONT SOUMISES A DE FORTES
CONTRAINTES ET DOIVENT CONSTAMMENT S’ADAPTER AUX
NOUVEAUX BESOINS. APRES 10 — 15 ANS DEJA, IL EST CONSEIL-
LE DE REMPLACER LES APPAREILS MENAGERS, A MOINS QU'ILS
NE SOIENT CHANGES PLUS TOT EN RAISON D'UN DYSFONC-
TIONNEMENT.

[ :: |[ENERGSS SOYEZ ATTENTIFS A L'ETIQUETTE-
weprn -eepvon (G Q) ENERGlE LORS DU CHOIX
DES APPAREILS

Quand vous achetez de nouveaux appareils,

. - |'étiquette-énergie vous aide a trouver les plus
; : A ) ) . o
économes en énergie. Elle comporte diffé-
B — rentes catégories d'efficacité énergétique al-
I lant de A (vert, les meilleurs appareils) a G
(rouge, les plus mauvais appareils). Il faudrait
XYZ en principe toujours choisir les appareils les

ENERCAA - EWEPTA - ENERTE . ) , X .
Feonc et e, | bty iy plus efficaces afin de réduire au maximum les

frais d'électricité.
Dans les batiments existants, un remplacement

précoce des appareils énergivores se justifie aussi

bien du point de vue économique que du point
de vue écologique. La brochure de SuisseEnergie «Faut-il réparer ou remplacer
les appareils électriques défectueux?» constitue une aide a la décision.

TROUVER DES APPAREILS EFFICACES DU POINT DE
VUE ENERGETIQUE

En vous rendant sur www.topten.ch et www.compareco.ch, vous trouverez la
liste des appareils ménagers les plus économes en énergie ce qui vous permet-
tra de comparer directement leur consommation énergétique et leur prix.

APPAREILS AVEC RACCORDEMENT A L'EAU CHAUDE
Pour certaines catégories d'appareils, il convient de vérifier si un raccorde-
ment direct a I'eau chaude est possible. Il est en effet beaucoup plus éco-
nomique de chauffer I'eau au moyen du systéme de chauffage de I'im-
meuble (par exemple pompe a chaleur) ou de capteurs solaires qu‘a
I'intérieur de I'appareil lui-méme.



HOTTE D'ASPIRATION DANS LA CUISINE

Les hottes d'aspiration a évacuation extérieure de I'air qui sont utilisées
habituellement ont I'inconvénient d'évacuer également la chaleur. De plus,
lorsque I'enveloppe du batiment est étanche, elles supposent que l'on
ouvre une fenétre pour I'amenée d'air. Les appareils a recyclage d‘air, grace
auxquels l'air chargé en particules grasses et odorantes peut étre nettoyé
par un filtre et reconduit dans la cuisine, fournissent une alternative.

SECHAGE DU LINGE

Les seche-linge (tumblers) ne devraient étre utilisés que lorsqu’il n'est pas
possible d'étendre le linge. Le soleil ne fait pas que sécher le linge, il le
désinfecte également.

ROBINETS ECONOMIQUES

Les robinets ont eux aussi leur étiquette-énergie. Pour éviter de gaspiller
I'eau, on peut installer une robinetterie de classe A a la cuisine et a la salle
de bain. De tels robinets sont concus en usine pour offrir un débit réduit
ou disposent d'une fonction ECO. Il est en outre recommandé de choisir
des mitigeurs avec position «froid» au milieu.

ECLAIRAGE GENERAL

Parallélement a I'utilisation de LED, la consommation de courant peut étre
réduite grace a des détecteurs de mouvements et de présence ainsi qu‘a
des minuteries.

SYSTEMES D’ASCENSEURS

Il existe également des solutions pour les systémes d’ascenseurs qui em-
péchent que la cabine et I'ensemble des tableaux de service ne soient
éclairés lorsque I'ascenseur n'est pas utilisé.

Economie d‘énergie résultant de I'utilisation d'appareils et d'un
ﬁ éclairage efficaces: 40 — 60 % de la consommation d'électricité.
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L FAUT TENIR COMPTE D'ASPECTS D'ORDRE
ORGANISATIONNEL ET FINANCIER POUR
GARANTIR LE SUCCES D'UNE RENQVATION.
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LA PROCEDURE ADEQUATE

LES PROPRIETAIRES SE POSENT SOUVENT LA QUESTION
DE SAVOIR SI LES TRAVAUX DE RENOVATION DOIVENT
ETRE ENTREPRIS DE MANIERE ECHELONNEE (RENOVATION
EN PLUSIEURS ETAPES) OU EN UNE FOIS (RENOVATION
GENERALE). LES DEUX APPROCHES PRESENTENT DES
AVANTAGES ET DES INCONVENIENTS. SI 'ON OPTE POUR
LA PREMIERE SOLUTION, IL EST IMPORTANT DE PREVOIR
UNE PLANIFICATION GENERALE AU PREALABLE AFIN DE
S’ASSURER QUE LES TRAVAUX DE TOUTES LES ETAPES
SOIENT COORDONNES.

Exécution des travaux par étapes

Avantages e Possibilité de répartir les investissements sur plusieurs
années (avantages pour le financement et les impéts)
e Possibilité d'échelonner I'augmentation des loyers
e Pendant les transformations, les appartements restent
le plus souvent habitables

Inconvénients e Les colts des travaux sont globalement plus élevés

e Problemes au niveau de la physique du batiment si les
mesures ne sont pas suffisamment coordonnées (p. ex.
dégats dus a I'humidité si I'on remplace les fenétres sans
isoler les facades)

e 'économie d'énergie s'effectue par étapes

e Entraves a I'habitabilité pendant une longue période

e Certification Minergie généralement impossible avant
la rénovation de tous les éléments du batiment




RENOVATION GENERALE EN UNE SEULE FOIS

Avantages .

Les co(ts des travaux sont globalement moins élevés
La possibilité de coordonner les mesures énergétiques
est optimale, le risque qu'il y ait des défauts est plus
faible (p. ex. étanchéité a I'air)

L'économie d'énergie est vite réalisée

Globalement, I'habitabilité est entravée pendant

une période plus courte

Un éventuel agrandissement de I'espace habitable est
plus facile a réaliser

Possibilité de certification Minergie (programmes
d’encouragement, crédits hypothécaires avantageux)

Inconvénients e

Le financement de la totalité des colts de
construction doit étre assuré en une seule fois
Désavantage éventuel pour les impots

Dans certains cas, impossibilité de résider dans les
appartements pendant les travaux de rénovation
(selon leur ampleur)

PERMIS DE CONSTRUIRE

Pour la rénovation compléte d’'un batiment, un permis de construire est

généralement nécessaire dans les cas suivants (il est impératif de se rensei-

gner en détail aupres du service de |'urbanisme de la commune):

Agrandissements, surélévations et importantes modifications des

facades et du toit (p. ex. nouvelles ouvertures)
Changements d'affectation (p. ex. aménagement des combles)
Forages pour I'utilisation de la géothermie ou de la nappe phréatique

Installations solaires de plus de 12 m?, pour autant que ce ne soit pas

dans des zones centrales



PROTECTION DES SITES
OU DU PATRIMOINE

LES CONDITIONS IMPOSEES PAR LA PROTECTION DES
SITES OU DU PATRIMOINE PEUVENT ENTRAVER LA
RENOVATION ENERGETIQUE OPTIMALE D'UN BATIMENT.
SOUVENT, LES MESURES DE PROTECTION NE
CONCERNENT QUE LES FACADES (VOIRE SEULEMENT
CERTAINES PARTIES DES FACADES) ET LA TOITURE.
MALGRE CES RESTRICTIONS, IL EST POSSIBLE D'ECONO-
MISER BEAUCOUP D'ENERGIE EN CHOISISSANT LES
BONNES STRATEGIES ET EN DIALOGUANT AVEC LE
SERVICE DES MONUMENTS HISTORIQUES. IL CONVIENT
D'’ACCORDER UNE ATTENTION PARTICULIERE A L'OBLIGA-
TION D’AUTORISATION SIMPLIFIEE SELON L'ARTICLE 18A
DE LA LOI SUR LAMENAGEMENT DU TERRITOIRE (LAT).

e Compensation du manque d’isolation des parties protégées du
batiment
Si des directives empéchent I'isolation d’'une facade, il est possible de
mieux isoler d'autres éléments de la construction et de compenser
ainsi les pertes d'énergie. La plupart du temps, on peut ainsi poser un
meilleur vitrage et augmenter I'épaisseur de l'isolation du toit et du
sol, ou du plafond de la cave. A la rigueur, il est aussi possible d'appli-
quer une isolation minimale sur certaines parties des fagades. Il
convient d'accorder une attention particuliere aux problémes liés a
I"'humidité qui peuvent survenir aux ponts thermiques provoqués par
Iisolation insuffisante des facades. L'installation d'une aération douce
peut partiellement remédier a ce probléme.

e Prudence de rigueur en cas d’isolation intérieure
La question de savoir si un mur extérieur peut étre isolé sur sa face
intérieure doit étre déterminée au cas par cas par un physicien du
batiment. En effet, il existe un risque élevé que des dégats dus a I'hu-
midité apparaissent au niveau des ponts thermiques (raccords entre
les parois intérieures et les plafonds). La perte de surface utile consti-
tue une autre inconvénient.



IMPOTS, SUBVENTIONS,
HAUSSES DE LOYER

LES DEPENSES CONSACREES A LA RENOVATION DES
BATIMENTS SONT DEDUCTIBLES DE L'IMPOT SUR LE
REVENU (DEDUCTION FORFAITAIRE OU DEDUCTION DES
COUTS EFFECTIFS), DANS LA MESURE OU ELLES NE
CREENT PAS UNE PLUS-VALUE. LES DISPOSITIONS EN LA
MATIERE ETANT REGIES PAR LES LEGISLATIONS CANTO-
NALES, ELLES VARIENT EN FONCTION DES CANTONS ET
LAISSENT UNE CERTAINE MARGE DE MANCEUVRE AUX
AUTORITES FISCALES. AVANT D'ENTREPRENDRE UNE
RENOVATION D'ENVERGURE, IL VAUT DONC LA PEINE DE
PRENDRE PERSONNELLEMENT CONTACT AVEC CES
DERNIERES.

Certains cantons accordent des déductions fiscales supplémentaires pour
les mesures prises en vue de réaliser des économies d'énergie et de proté-
ger I'environnement. L'autorité fiscale concernée fournit tous les rensei-
gnements nécessaires.

Des modifications seront apportées au droit fiscal en 2020. Les dépenses
liées a des investissements énergétiques — frais de démolition inclus —
doivent pouvoir étre reportées sur les deux périodes fiscales suivantes,
pour autant qu'elles ne puissent pas étre entiérement prises en compte sur
le plan fiscal au cours de I'année de leur engagement.

CONTRIBUTIONS D'ENCOURAGEMENT

Les pouvoirs publics (une grande partie des cantons et certaines com-
munes) allouent des contributions d‘encouragement pour la rénovation
des batiments visant a améliorer leur efficience énergétique et pour le
recours aux énergies renouvelables. Ces aides financieres sont versées si
certaines exigences en matiere d'énergie sont respectées. Veuillez vous
renseigner a ce sujet avant le début des travaux: le Programme Batiments
de la Confédération et des cantons sert de porte d’entrée au niveau natio-
nal; en outre, les cantons fournissent également des informations a pro-
pos des subventions et des exigences requises.



PRETS HYPOTHECAIRES PREFERENTIELS

Diverses banques accordent des crédits hypothécaires a taux préférentiel
pour les batiments rénovés, selon un standard de construction exemplaire
(p. ex. certificat Minergie ou CECB de classe A). Les banques offrent des
hypotheques plus avantageuses car elles considerent que les investisse-
ments dans ce type de batiments sont plus sécurisés du fait de leur plus
grande performance sur le plan énergétique qui se répercute positivement
sur I'évolution de leur valeur immobiliere.

QUAND PEUT-ON AUGMENTER LES LOYERS?

Apres la rénovation d'un batiment, le droit du bail autorise une hausse de
loyer, si cela est justifié par une prestation supplémentaire. Sont réputés
prestations supplémentaires les investissements créant une plus-value,
I'agrandissement de la surface louée, une offre de confort accru ou des
prestations accessoires supplémentaires.

S'agissant des mesures isolées, la prestation supplémentaire doit étre éva-
luée individuellement et dépend de I'ampleur de la plus-value créée par
les investissements. Par exemple, le remplacement du chauffage peut in-
duire une prestation supplémentaire, dans la mesure oU, grace au gain
d'efficacité obtenu, on peut s'attendre a une réduction des charges et/ou
des émissions polluantes. De méme, le passage aux énergies renouve-
lables ou la pose d'une installation solaire constituent eux-aussi une pres-
tation supplémentaire.

Lors d'une rénovation d’envergure, 50-70 % des frais sont généralement
admis comme prestation supplémentaire, 70 % étant considérés comme
une valeur maximale. Une rénovation selon Minergie, Minergie-A ou Mi-
nergie-P se caractérise par un confort accru ce qui équivaut a une plus-va-
lue. Par contre, si I'entretien a été négligé pendant plusieurs années, seule
une part infime peut généralement étre répercutée (entretien différé).



Il faut tenir compte des régles suivantes en cas de raccordement a un ré-
seau de chauffage a distance ou de conclusion d'un contracting:

e Les frais de raccordement ou la contribution aux colts de capital
doivent étre supportés par le propriétaire, car le chauffage du bati-
ment fait partie du loyer. Les colts de la chaleur, en revanche, sont
comptabilisés dans les charges.

e Sile raccordement a un réseau de chauffage a distance n’induit pas
de colts de capitaux ou si ceux-ci sont reportés sur le prix de la cha-
leur, le loyer doit étre réduit en conséquence.

L'implication des locataires avant la modernisation d'un batiment est judi-
cieuse et permet d'éviter des oppositions et des retards inutiles. Par ail-
leurs, il ne suffit pas d'évaluer la possibilité de procéder a une hausse de
loyer du point de vue du droit du bail: il faut encore prendre en compte la
situation du marché.

Extrait de I'ordonnance sur le bail a loyer (art. 14 OBLF)
«Sont réputés prestations supplémentaires du bailleur au sens
de I'art. 2693, let. b, (CO) les investissements qui aboutissent a
des améliorations créant des plus-values, I'agrandissement de
la chose louée ainsi que les prestations accessoires supplémen-
taires. En regle générale, les frais causés par d'importantes
réparations sont considérés, a raison de 50 a 70 %, comme des
investissements créant des plus-values.»



IMPLICATION DES UTILISATEURS
DU BATIMENT

LES LOCATAIRES DOIVENT ETRE CONSIDERES COMME
DES CLIENTS. UNE BONNE PARTICIPATION DES LOCA-
TAIRES ET UNE INFORMATION APPROFONDIE DANS
TOUTES LES PHASES DE LA PLANIFICATION ET DE LA
CONSTRUCTION AUGMENTENT LE DEGRE DE SATISFAC-
TION. EN REVANCHE, LES CHANGEMENTS FREQUENTS DE
LOCATAIRES PROVOQUENT DES SURCOUTS.

IDENTIFICATION DES BESOINS

Toute rénovation allant au-dela d'un simple maintien de la valeur présup-
pose une adaptation des loyers. Le contact établi avec les locataires per-
met de savoir dans quelle mesure ils sont préts a payer une plus-value, et
s'ils sont capables de le faire.

PLANIFICATION

Une rénovation d’envergure comporte une part de plus-value et une part
d’entretien. La part correspondant a la plus-value peut étre répercutée sur
les loyers. La hausse de loyer peut étre calculée sur la base d'un devis.
Cette information doit étre communiquée par écrit (droit du bail, exi-
gences formelles, délais). Il convient simultanément de mettre en évidence
le bénéfice pour le client (charges moindres, confort, etc.).

PREPARATION DE L'EXECUTION

Les différentes possibilités doivent étre soigneusement étudiées: le loca-
taire reste-t-il dans I'appartement? Peut-il habiter dans un appartement
de remplacement pendant les transformations? Emménage-t-il dans le
logement rénové ou I'objet est-il reloué? Pendant les transformations, les
locataires sont limités dans I'utilisation de I'objet loué et peuvent exiger
une baisse de loyer pour cette période.

EXECUTION

Durant la phase de construction, une bonne information sur le calendrier des
travaux et l'indication de personnes de contact en mesure de fournir des
renseignements facilitent la communication entre les locataires et le bailleur.

PRISE EN CHARGE ET INSTRUCTION
L'instruction des locataires concernant les appareils nouvellement installés
est primordiale pour réaliser les économies d'énergie prévues.




PROPRIETE PAR ETAGES

LE FINANCEMENT DE LA MODERNISATION DU BATIMENT
DOIT ETRE ASSURE SUR LE LONG TERME PAR UNE
CONTRIBUTION AU FONDS DE RENOVATION DE LA PPE
(ALIMENTE AU RYTHME DE 1 A 1,5% DE LA VALEUR DU
BATIMENT PAR AN). LES INVESTISSEMENTS CREANT UNE
PLUS-VALUE PRESUPPOSENT DES INVESTISSEMENTS
SUPPLEMENTAIRES DE LA PART DES COPROPRIETAIRES.

DECISIONS RELATIVES AUX RENOVATIONS

Dans tous les cas, il convient de respecter le reglement de la copropriété
et les regles décisionnelles quiy sont définies. En général, les compétences
sont définies comme suit:

Que peut décider chaque copropriétaire de maniére autonome?
e |'aménagement intérieur (a /’exception des structures porteuses)

» Eventuellement le remplacement des appareils ménagers

o Eventuellement le remplacement des fenétres

Que peuvent décider les copropriétaires a la majorité simple?

Les mesures qui ne créent pas de plus-value et qui sont nécessaires (répa-
rations, conduites défectueuses, remplacement du chauffage par un sys-
téme équivalent en raison de prescriptions légales, etc.).

Toutes les décisions d'importance créant une plus-value se prennent a la

majorité qualifiée (majorité des copropriétaires présents et représentés,

représentant par ailleurs plus de 50 % de la valeur de toutes les parts):

e La rénovation compléte du batiment

e Les investissements créant une plus-value (installation d’un ascenseur,
transformation ou construction de balcons)

e Remplacement du chauffage par un systeme amélioré

L'unanimité des copropriétaires n'est requise que pour les compléments
considérés comme un luxe. Les mesures énergétiques, y compris la pose
d’une installation photovoltaique, ne sont pas considérées comme telles.



ENERGIE ET CHARGES

LES COUTS ENERGETIQUES CONSTITUENT L'ELEMENT
PRINCIPAL DES CHARGES. COMPTE TENU DE LAUGMEN-
TATION DES PRIX DE L'ENERGIE, ILS ONT UNE INFLUENCE
TOUJOURS PLUS GRANDE SUR LATTRACTIVITE DES
APPARTEMENTS. POUR EVALUER LES COUTS DE LOCA-
TION, IL FAUT AJOUTER LES CHARGES AU LOYER. C’'EST
POURQUOI DES CHARGES ELEVEES DUES A UNE FORTE
CONSOMMATION D’ENERGIE PEUVENT RENDRE PLUS
DIFFICILE LA LOCATION D'UN APPARTEMENT. EN FONC-
TION DE LA DEMANDE SUR LE MARCHE DE L'IMMOBI-
LIER, IL EST PROBABLE QUE CES OBJETS AURONT UN
REVENU LOCATIF MOINDRE.

L'optimisation de I'exploitation permet également de réduire les charges
en garantissant que les installations sont réglées de facon optimale et
adaptées au comportement des utilisateurs. Une mise en service soi-
gneuse, surtout apres un remplacement, est décisive en ce qui concerne
I'efficacité de I'installation en service.

Le comportement de I'utilisateur influe considérablement sur la consom-
mation énergétique. Les informations et les investissements en la matiére
aident les locataires a faire une utilisation rationnelle de I'énergie:

e Les vannes thermostatiques permettent d’adapter la température
ambiante aux besoins des utilisateurs.

e Les robinets économiques réduisent la consommation d'eau chaude
sanitaire.

e L'aération permanente avec les fenétres a bascule doit étre évitée.
Une fenétre a bascule ouverte en permanence entraine une
consommation supplémentaire annuelle de 200 litres de mazout. Les
locataires doivent étre informés en conséquence.

e Le décompte individuel des frais de chauffage et d'eau chaude (DIFC) est
une incitation supplémentaire a une utilisation économe de I'énergie.



POUR EN SAVOIR PLUS

La législation énergétique dans le secteur du batiment incombe aux can-
tons. Les services de I'énergie informent aussi sur les contributions d’en-
couragement et offrent gratuitement des conseils en matiére d'énergie.
Vous trouverez les liens vers les sites web des services cantonaux de I'éner-
gie et des supports d'information complémentaires a I'adresse
www.endk.ch.

Des informations complémentaires en lien avec I'énergie dans les bati-
ments, la construction, la rénovation, les systemes de chauffage, les offres
cantonales en matiere de conseils, SuisseEnergie et bien d‘autres théemes
se trouvent sur www.suisseenergie.ch.

Minergie a développé une nouvelle procédure de certification simplifiée
pour les rénovations: le modéle de rénovation Minergie. Cing solutions
systémigues ouvrent la voie vers des rénovations de batiment simples mais
hautement efficaces sur le plan énergétique. Plus d'informations a ce sujet
sur www.minergie.ch/modele-de-renovation.
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