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Comment réduire I'empreinte
environnementale de I'habitat

Philippe Thalmann
EPFL

4¢ Journée romande des collectivités pour le
logement d'utilité publique
"Un habitat durable pour tous: Comment? Pourquoi?”
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PLAN

1. Comment améliorer le parc de logements existant ?

2. Les proprietaires peuvent-ils rendre la vie de leurs
locataires plus durable ?

3. Quels leviers pour reduire la surface de logement par
habitant?
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Question 1

COMMENT AMELIORER LE PARC DE
LOGEMENTS EXISTANT ?
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Performance energéetique du parc immobilier

Répartition de la surface de référence énergétique des logements par
classe d'efficacité énergétique en 2019, selon la période de construction
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Source : estimations de Sergey Arzoyan pour sa thése de doctorat a 'EPFL a partir des données de 'OFEN

Il existe encore de
nombreux
batiments
inefficaces sur le
plan énergétique

lls brilent
principalement des
énergies fossiles

Faible taux de
renovation
(énergétique)
(environ 1%/an)
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Francs pour 100 litres
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Prix de I'huile de chauffage

Prix de I'huile de chauffage extra-légére a la consommation
(avec TVA et taxe CO,, sans correction pour l'inflation)

@ Taxe CO2 pour 100 |
B Prix sans taxe CO2
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Source: OFS, Indice des prix a la consommation et propres calculs; 2022: janv-mars

L 'huile de chauffage est bon marché malgré la taxe sur le CO,
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Les problemes de la renovation eénergetique

Avec le faible prix du mazout, les colts de renovation énergétique repercutes
sur le locataire ne sont pas compensés par la réduction de sa facture
d'énergie

Incitations partagées : le proprietaire determine la majeure partie de la
consommation d'énergie ; le locataire paie la majeure partie de la facture
énergetique

Lorsque les loyers n'ont pas suivi la baisse du taux d'intérét de référence, ils
ne peuvent pas étre augmentes apres la rénovation

La réenovation énergétique n'est payante ni pour le propriétaire, ni pour le
locataire (d'ou le Programme Batiments et la réglementation cantonale)
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Autres mesures destinées a ameéliorer la
durabilité des logements

« Qui paie pour
— les appareils les plus économes en énergie dans les logements ?
— la production d'électricité renouvelable sur les batiments ?
— la biodiversité autour des batiments et la végétation sur les toits ?
— Le tri avanceé des déchets, le compostage, les jardins partagées ?

— les infrastructures sociales telles que les salles d'activités, le vélo- et auto-
partage, les magasins de quartier ?

» La solution réside peut-étre dans la diversite des revenus et la
repartition des charges : les locataires qui peuvent payer plus
(pour la durabilité) paient plus.
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Intérét des locataires pour la durabilite

caracteristiques les plus importantes de leur
logement idéal parmi 23, seuls 13% ont
choisi "écologique (par exemple Minergie)" ;
les choix préféeres étaient "loyer modere”,
"avec balcon", "espaces verts" et "calme”
45% savent que leur logement est meilleur
gue la moyenne sur le plan énergetique
(Minergie, énergies renouvelables, etc.)

Sur ces 45%, moins de la moitié (44%)
indiquent que cette surperformance a été un
critere de choix de leur logement

Enquéte réalisée par I'équipe SHEF aupres des locataires d'ABZ, SCHL et
Mobiliar entre septembre et novembre 2019. 968 réponses

Que recherchent les locataires de ABZ, SCHL, Mobiliar ?

* Lorsqu'ils ont éte invités a choisir les trois

Les caractéristiques de
durabilité ne figurent pas
parmi les criteres de choix
d'un logement par les
locataires

Seul un locataire sur cing
semble s'en soucier

Cela pourrait changer ou
étre change



Alors, comment ameliorer le parc immobilier
existant ?
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« Dans les conditions actuelles, les renovations energétiques sont
difficiles a justifier pour des raisons économiques

21« Il en va de méme pour la plupart des investissements qui rendent
un batiment ou un quartier plus durable

Swiss NaTio

» Etant donné que I'empreinte environnementale du logement
(énergie d'usage, energie grise, CO2, matieres, eau), est
essentiellement proportionnelle a la surface du logement, la
réduction du nombre de m? par habitant est un moyen naturel

de reduire cette empreinte
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Question 2

LES PROPRIETAIRES PEUVENT-ILS

RENDRE LA VIE DE LEURS LOCATAIRES
PLUS DURABLE ?
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Empreinte environnementale totale du logement

Renovation and refurbishment
scenarios and impacts

Building energy and material
footprint (Buffat, Heren et al.)

Effect of appliances and equipments

Total housing footprint

Reduced to
Apartment
footprint
(based on area)

Footprint of
tenants/
households

N

DNZN

H

ousehold consmption based
footprints (Froemelt et al.)

Households' induced consumptions

(due to housing decisions)

Temporal variations of household

behaviors and footprints

£

Les locataires
contribuent a I'empreinte
environnementale du

logement :

« Commentils
choisissent un
logement

Comment ils utilisent
leur logement

Ce gu'ils font de
I'argent qu'ils ne
consacrent pas au
loyer

11
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Empreinte carbone de la consommation,
y compris le logement

Empreinte carbone moyenne de la consommation par communes
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FIGURE 2 Resultsof the status quo analysis of municipal carbon footprints. (Left) Average carbon footprint of persons living in the four
municipal clusters (LO: lowest impact municipalities [<10% percentile], LM: low-to-medium impact municipalities [10-50%-percentiles], MH:
medium-to-high impact municipalities [50-20%-percentiles], HI: high impact municipalities [>90%-percentiles]) as well as the Swiss average
carbon footprint (AVG). The red dashed line is the Swiss average and shall support the comparison of the clusters with the AVG. (Right)

Froemelt, Andreas, René Buffat, and Stefanie Hellweg. "Machine learning based modeling of households: A regionalized
bottom-up approach to investigate consumption-induced environmental impacts." Journal of Industrial Ecology (2019).

L'empreinte carbone des
habitant.e.s des communes
densément peuplées est
réduite de 1/3 par rapport a
celle des habitant.e.s des
communes faiblement
peuplées

Le transport est aussi
important que le logement
comme source de CO, ;
I'alimentation vient en 3¢me
position

12
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Consommation induite

Comment les locataires dépensent une baisse de loyer
selon leur revenu
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Froemelt, Andreas, Rhythima Shinde, et Stefanie Hellweg

Lorsque les locataires doivent
deépenser moins pour le loyer,
s utilisent une grande partie
de ces economies pour
voyager, notamment en avion

Cela est particulierement vrai
dans les segments a revenu
eleve
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Alors, comment les proprietaires peuvent-ils
rendre la vie de leurs locataires plus durable ?

La baisse des loyers pourrait étre mauvaise pour I'environnement !

Si la durabilité des batiments fait augmenter les loyers, cela double le gain
environnemental !

Les locataires pourraient étre incités a accepter des logements plus petits en
baissant les loyers, mais cela libérerait a nouveau des revenus pour d'autres

dépenses...

Comme I'empreinte environnementale des personnes depend de leur
logement mais aussi de nombreux autres choix qu'elles font, cette empreinte
ne peut pas étre réduite par des mesures concernant uniquement le logement

On ne peut pas laisser les coopératives seules gérer la durabilité de leurs
locataires (qui représentent de toute facon moins de 5% de la population)

14
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Question 3

QUELS LEVIERS POUR REDUIRE LA
SURFACE DE LOGEMENT PAR
HABITANT?
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Taille des logements

Distribution des logements selon leur surface
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* Les logements des deux

H grandes cooperatives sont
i plus petits que ceux du

i I'investisseur institutionnel

H * (C'est en partie lié a un stock
de batiments plus ancien

: |

| |
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! |

H n

| | |
ABZ Mobiliar SCHL

Données relevées aupres des propriétaires, sans les logements subventionnés, thése de doctorat de Margarita Agriantoni, EPFL 2022
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Occupation des logements

Occupation des logements

e La sous-occupation
existe aussi dans
les cooperatives

« Elle est quand
méme bien moins
prononcee

Number of occupants minus number of rooms ABZ SCHL Mobiliar
-4 (under-occupancy) 0.0% 0.5% 0.4%

-3 1.9% 3.1% 7.4%

-2 16.1% 24.1% 29.1%

-1 51.2% 48.2% 41.4%

0 (number of occupants = number of rooms) 26.3% 20.7% 18.0%

1 4.0% 2.9% 3.7%

2 0.3% 0.5% 0.0%

3 (over-occupancy) 0.2% 0.0% 0.0%
Number of occupants minus number of rooms ABZ SCHL Mobiliar
<1 (under-occupancy) 18% 27.5% 37%

-1, 0, 1 (number of occupants = number of rooms +- 1) | 81.5% 72% 63%

>1 (over-occupancy) 0.5% 0.5% 0%

Données relevées par sondage auprés des habitant.e.s, thése de doctorat de Margarita Agriantoni, EPFL 2022
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Scénarios visant a reduire la consommation de
surface par locataire

 Modele basé sur des agents, calibré sur le stock de logements, la population des
locataires et les pratiques de gestion du parc et de mobilité de nos partenaires

« Scénario 1: les propriétaires appliguent une regle d'occupation relativement stricte
lors de I'attribution des logements aux candidats locataires : au moins autant
d'occupants que de pieces, et pas plus d'occupants que le nombre de pieces plus
deux

« Scénario 2: la capacité des propriétaires a construire de nouveaux logements est
divisée par cing, ce qui les oblige a densifier, au contraire, leur parc existant

e Sceénario 3;: scénario 1 + scénario 2

* Sceénario 4: la sensibilisation des ménages a I'environnement est accrue, ce qui
conduit une part croissante d'entre eux a rechercher des logements dont la taille est
plus proche de celle de leur ménage, y compris en quittant un logement
surdimensionné

Thése de doctorat de Margarita Agriantoni, EPFL 2022

18



cPrL

Philippe 1nannann

Swiss NATIONAL SCIENCE FOUNDATION

SNF

National Research Programme

Sustainable Economy

@

Simulation de I'évolution des m? par personne

Simulation results — comparative table

Scenario Year Floor area per capita (m?/capita)
ABZ SCHL Mobiliar | All
owners
Initial 2020 35.8 39.5 42.1 38.8
Baseline 2050 399 439 46.8 43.1
Scenario 1 2050 38.4 42.9 44.2 41
“Ideal
occupancy” % chmige fo -3.3% -4.3% -7.3% -4.9%
baseline
Scenario 2 2050 39.1 42.9 46.1 42.2
“Densification”
% change to | -2.0% -2.3% -1.5% -2.1%
baseline
Scenario 3 2050 37.3 40.8 43.4 40.1
“Combi”
% change to | -6.5% -7.1% -7.3% -7.0%
baseline
Scenario 4 2050 38.3 41.9 44.1 41.3
“Green
household” % change to | -4.0% -4.6% -3.8% -4.2%
baseline

Simulations avec modéle basé sur des agents, thése de doctorat de Margarita Agriantoni, EPFL 2022

Possibilités de réduire les m? par personne

La regle d'occupation plus stricte
produit peu d'effets a elle seule,
quand elle est appliquée
uniquement aux nouveaux baux

l[dem pour la diminution de la taille
des nouveaux logements

Ces mesures gagnent a étre
combinées (et étendues a tout le
parc)

Si les locataires se contentaient
d'eux-mémes de logements plus
petits...
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