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Le logement,

un poids lourd dans
les émissions de gaz
a effet de serre.
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Retour sur le cadre
de la loi Climat et Résilience

Vers une mise en vente massive
des passoires thermiques ?

Quel impact sur les prix ?

Quelles conséquences pour
le marché de la location ?




SeLoger : un observateur privilegié du marché

Analyse économique de Etude “opinionway menée aupres de

5M 5000

[ J
d’‘annonces de maisons et FI‘CI I‘I?CIIS

d'appartements anciens en vente

publiées sur le site SeLoger ainsi que du 20 décembre 2022 au 5 janvier 2023
de transactions conclues et sur un échantillon représentatif de la
communiquées par les agences population francaise, avec un focus
partenaires Meilleurs Agents entre le acheteurs, vendeurs, locataires,

ler janvier 2018 et le 31 décembre 2022. propriétaires et propriétaires bailleurs.
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Retour sur le cadre

de la loi Climat et Résilience

u



ne connaissent pas
les nouvelles réformes
associées au DPE*

*Diagnostic de Performance Energétique
Source : Etude Opinionway pour SeLoger



La Loi Climat et Résilience,
des obligations fixées en différentes étapes

NOV JUIL JAN JAN JAN
2019 2021 2022

Adoption de Refonte Affichage Indexation Locationinterdite  Interdiction Interdiction Interdiction
la loi Climat et affichage obligatoire desloyersurlRL  classe G+ de location de location de location
et Résilience obligatoire de la mention pour les baux > 450kWh/m?/an classe G classe F classe E

du DPE “passoire des biens F et G et

> la méthode énergétique” interdiction

de calcul change  surles annonces  de complément

> Les annonces concernant de loyer

doivent renseigner des biensF et G

le DPE du bien
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17% de passoires thermiques en France

% des résidences principales DPE par classe

2%

3%

** 511 000 logements concernés au ler Janvier 2023
(soit 1,6% des résidences principales)

Seloger - er Fevrier 2023

Source : Ministére de la transition écologique - 2022



Ou sont implantées ces passoires thermiques ?

Part des passoires
énergétiques par
département
4,8 % -13,5%
135%-17%
17%-18,8 %
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— TOP3 —

% passoires

CANTAL pEryis

-

J

Source : Fidéli 2020 ; base des DPE décembre 2021-mars 2022 de 'Ademe.

Calculs SDSE



Passoires louées : 30% se concentrent en lle-de-France

Répartition des passoires \

énergétiques en location

en France ‘
c‘”

(somme =100%)

<1%

1% - 2%

.3%—4,5% “
. >45%

&

L. Source : Fidéli 2020 ; base des DPE décembre 2021-mars 2022 de 'Ademe.
SELOger ler Février 2023 Calouls SDSE



Le DPE, un critére de plus en plus important
dans les projets d'achat

100%

Part des acquéreurs
ayant visité
uniquement des biens
ayant un bon DPE

ou considérant

un mauvais DPEcomme
un argument de
négociation

(achat résidence
principale ou
investissement locatif)

75%

50%

0,
Estimation 2023 25%

0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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o 90%

2022 Estimation

2023

2019 2020 2021

Source : Etude Opinionway pour SeLoger



Le DPE, un nouveau critéere de recherche sur SeLoger
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A retenir

17% des biens en France 200 000 logements sont dés aujourd’hui
sont des passoires thermiques ciblés par laloi, ils seront 2 millions
(classes F & G). en 2028.

C’est dans le département de la Creuse C’est la région lle-de-France
que I'on compte le plus de passoires qui regroupe le plus de ces passoires
thermiques sur le parc (35%). thermiques en location (30%).

La classe DPE est de plus en plus prise en compte
par les Francgais dans leurs projets d’achat et
devient un critére de recherche sur SelLoger.
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Vers une mise en vente massive
des passoires thermiques ?

e




Passoires thermiques:
une progression significative des mises en vente
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Part des passoires thermiques
en vente sur SeLoger*

16%
7% 11 n2% || n2%
2018 2019 2020 2021

2022

*chiffre au dernier trimestre de chaque année
Source : annonces SelLoger



ler effet de la loi : le DPE est de plus en plus renseigné

Part d’étiquettes
énergétiques
renseighées
parmiles annonces
immobiliéres &

la vente en France
sur Seloger
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100%

95%
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85%

80%
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70%
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60%

55%

50%

45%

40%

83%
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2018

2019

2020
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2021

2022

Source : annonces SelLoger



Nouveau calcul du DPE :
+8% de biens qui rejoignent les classes F & G

Suite au changement de calcul :

millions
de résidences
principales
en 2022

millions
de résidences
principales
avant juillet 2021
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Source : Ministére de la transition écologique - 2022



Le DPE a impacté les décisions de vente en 2022

75%

50%

Part de vendeurs ayant

décidé de vendre en 25%

raison d'un mauvais DPE
et ne souhaitant/pouvant
pas réaliser de travaux
de rénovation

(par type de bien) 0%
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31%

~——

Résidence
principale

Investissement Résidence
locatif secondaire

Source : Etude Opinionway pour SeLoger



Ou se concentrent les plus fortes hausses
de mises en vente de passoires thermiques ?

"

g

S gL
ot

Evolution de la part

de passoires thermiques
dans le nombre de biens
en vente entre 2021 et 2022
(en points de %)

18%-31%
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PARIS : 4x plus d’annonces de passoires

vs juillet 2021, pour atteindre 37% des annonces

Evolution du volume d'annonces sur le site SeLoger
(100 = Ter janvier 2020)

450
400 . ,
Part des passoires sur I'ensemble

350 des annonces du site SeLoger
300 o
250 3 7 /O
200 ler Janvier 2023
150 o
100 l ; /o
50 § ler Juillet 2021
0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 I 1 1 1 1 1 1 1 1

JAN MAR MAI JUIL AOU SEP JAN MAR MAI JUIL SEP NOV JAN MAR MAI JUIL SEP NOV JAN MAR MAI JUIL SEP NOV JAN MAR MAI JUIL SEPT NOV

2018 2019 2020 2021 2021 2022

Non passoires Passoires
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A Marseille, les passoires trouvent preneurs

Evolution du volume d'annonces sur le site SeLoger
(100 = Ter janvier 2020)

140

120 Part des passoires sur I'ensemble

des annonces du site SeLoger

4%

ler Janvier 2023

100

80

60

40

4%

20
ler Juillet 2021
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Passoires

Non passoires
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Rural : 2x plus d’annonces de passoires thermiques
vs juillet 2021

Evolution du volume d'annonces sur le site SeLoger
(100 = Ter janvier 2020)

120
Part des passoires sur I'ensemble
100 des annonces du site SelLoger
i 2 6 o/
60 .
; ler Janvier 2023
) 1 5 o
20 : /o
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2018 2019 2020 2021 2021 2022

Passoires

Non passoires
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A retenir

19,2% des biens
mis en vente en 2022 sont
des passoires thermiques.

Le DPE impacte I'ensemble des projets
de vente, au-dela de ceux des
investisseurs locatifs : ceux des
propriétaires de résidence principale
et de résidence secondaire également.
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3 facteurs expliquent cette augmentation :

- Les DPE sont plus renseignés sur les annonces

- Le calcul du DPE a changé

- Le DPE a impacté les décisions de vente en 2022

Dans les marchés trés dynamiques,
les passoires trouvent preneurs,
comme & Marseille.

A l'inverse, a Paris, le stock de passoires
thermiques en vente augmente.




[\

Quel impact sur les prix
de I'immobilier ?

=



Mauvais DPE ;: un frein a la visite

Part des
acquéreurs
n‘ayant visité

que les bien ayant
un bon DPE
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60%

40%

20%

0%

2004 2005 2006 2007 2008 2009

2010

20m

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Source : étude Opinionway pour SeLoger



Le DPE, un nhouveau
levier de négociation

o des futurs acheteurs* considerent
o un mauvais DPE comme un levier
de négociation (vs 28% en 2022)

o des futurs vendeurs de résidence
o principale sont préts a baisser leur prix
& cause de leur DPE (vs 46% en 2022)

o des futurs vendeurs d’un investissement
/ locatif sont préts a baisser leur prix
o a cause de leur DPE (vs 43% en 2022)
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| )
flesietlinvestissement locatif ' |
€ ‘etude f)pinioany pour SeLoger




Un prix de mise en vente -3,9% moins cher en France

qu’'un bien non passoire
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-1%

-
.

-1,4%

- J

-3%

- J

Différence moyenne

de prix entre une passoire
et son équivalent

non passoire

-5,6%

.
-3,9%

-
S

-
-

Source : annonces SelLoger



Quelle est la part des transactions négociées en 2022 ?

67% 61% 64% 65% 66%

A 4
(F 2 o o o o o
— 70% 69% 68% 68% 69%
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Une négociation plus agressive
pour les biensFetG

% de négociation moyen en France
(parmi les biens qui ne sont pas vendus au prix)

4 N )
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Source : transactions Meilleurs Agents




France :les prix des passoires ralentissent
depuis juillet 2021

Evolution de prix 120

de I'immobilier (IPI)

(100 = Ter janvier 2020) +7%

15

+3,7%
10
Passoires 105
Non passoires
IPI France 100

i
JAN MAR MAI JUIL SEP Nov JAN MAR MAI JUIL SEP NOvV JAN MAR MAI JUIL SEP NovV
2020 2021 2021 2022

Se"oger — ler Février 2023 Source : Indices des Prix de 'immobilier (IPI) Meilleurs Agents - Décembre 2022



Paris : les prix des passoires baissent de -3,7%
depuis I'été 2021

Evolution de prix

de I'immobilier (IPI)
(100 = Ter janvier 2020)

Passoires

Non passoires

IPI Paris
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-2,4%
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Source : Indices des Prix de 'immobilier (IPI) Meilleurs Agents - Décembre 2022



Les prix des passoires sont moins dynamiques

Evolution de prix
de I'immobilier
depuis ler juillet
2021

=

D
[F
D

-2,4%

TOP 10 (APA)

+6,2%

TOP 50 (APA)

+7,2%

+13,3%

AR

+7%

+15%

=-3,7%

- J

+1,8%

- J

+3,1%

- J

+7,4%

-

+3,7%

-

-

+11,8%
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Source : Indices des Prix de 'immobilier (IPI) Meilleurs Agents - Décembre 2022



A retenir

La demande est de plus en plus
sensible au DPE qui est percgu
comme un frein a la visite

et un levier de négociation

du prix de vente

La négociation est plus agressive
pour les biens F et G avec un taux
de négociation moyen de -5,6%
en France en 2022 (vs -3,7% pour
les biens des autres classes)
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Les passoires énergétiques

sont mises en vente moins chéres
(-3,9%) que les logements avec
des classes d'énergie supérieures

L'évolution des prix des passoires
est moins dynamique. En France,
les prix des passoires ont augmenté

en moyenne de +3,7% depuis juillet 2021

alors que pour les autres biens,
l'augmentation est de +7%
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Quelles conséquences pour
le marché de la location ?




France : une baisse de I'offre locative généralisée

Evolution du volume d'annonces sur le site SelLoger
(100 = Ter janvier 2020)

160 : Evolution du volume d'annonces de location
sur les 12 derniers mois sur SelLoger

140
-25%
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Attention, le meilleur taux de complétion du DPE
sur les annonces peut cacher une véritable tendance

80%
78%

Part d'étiquettes 76%

énergétiques 74%

renseignées

parmi les annonces 72%

immobiliéres & 70%

la location en France

sur Seloger 68%

66%
64%
62%

60% 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 i 1 1 1 1 1
JAN AVR JUIL OCT JAN AVR JUIL OCT JAN AVR JUIL OCT JAN AVR JUIL OCT JAN AVR JUIL oOCT
2018 2019 2020 2021 2021 2022
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Paris : une baisse plus marquée du nombre
de passoires thermiques a louer

Evolution du volume d'annonces sur le site SelLoger
(100 = Ter janvier 2020)

250 : Evolution du volume d'annonces de location
: sur les 12 derniers mois sur SelLoger
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A retenir

Depuis I'été 2022, la baisse du volume
d'annonces en location s’explique :

- par I'augmentation des taux d’intérét
(pour 'ensemble du marché)

- par le calendrier législatif

(pour le marché des passoires)

Il semblerait qu'un certain nombre

de propriétaires bailleurs aient décidé
de vendre leurs biens classés Fou G
plutdt que de réaliser des travaux

de rénovation pour continuer a les louer
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Hausse de la complétion du DPE
sur les annonces de location

sur SelLoger : 80% a date

vs 68% en juillet 2021

L'augmentation du taux de complétion
laisse suggérer que la baisse du volume
des passoires sur le marché locatif
pourrait étre plus importante




CONCLUSION



La loi Climat et Résilience bouscule le marché immobilier

— ) L PRX ~

Plus de passoires sur le marché Le DPE est devenu un vrai critére de valorisation :
qu'en juillet 2021 - des acheteurs plus avertis qui négocient le prix
des passoires (-5,6% vs -3,7% pour les non passoires)

1 9 2 0/ - des vendeurs préts a revoir leur prix a la baisse
r (o] (décote de -3,9 % sur le prix affiché)

des biens en vente

En France, les prix des passoires
La loi n‘est pas la seule responsable ont augmenté en moyenne de
de la baisse de I'offre locative

- % +3,7%

depuis Juillet 2021

C’est 2 fois moins que pour les autres biens (+7%).
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Se Loger

Merci !
A vos questions

ler Février 2023



