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Financement marché immobilier vert

3 défis à relever

Expertise « éco-TRI » > TRI productif  Le risque 
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Financement marché immobilier vert

le défi de l’expertise

Nouveaux marchés = couplage 

expertise technique à l’expertise 

financière

Environnement : logique taux

Solidarité : logique risque

Expertise 

techniqu

e

Expertis

e 

bancaire 
juridique

Expertise technique  

 Liste d’équipements 

 Label

 Expertise externe : chambre 

métiers,  ADIE pour 

microcrédit

 Comité éthique (BP Alsace, 

Rabobank) 

Expertise 

Banque
Mission : 
construire 

l’offre de prêt 
sur la base 
d’un devis 
complet et 

analyse 
endettement

Artisan
Promoteur

Mission : 
établir un 
devis / 
facture 
correcte 

Client
Devis/facture

Sécuriser l’information : 
•Devis / facture type
•Certificateur
•Artisan labellisé : responsable 

Devis / facture type non 
utilisés par les artisans : 
blocage financement

Analyse éligibilité technique 
de facto réalisé en banque 
=  160 Q/R 
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Financement marché immobilier vert

le défi de l’expertise

Exemple de discordance expertise banque / technique 

Panel de Q/R dévolues à la partie technique et de facto vérifié par la banque
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Financement marché immobilier vert

le défi de l’expertise

Exemple de discordance expertise banque / technique 

L’absence de coordination prêt LDD - /éco-PTZ 

Formulaires différents : 

• Vision technique

• Pas de concertation 

avec la banque

Critères différents : 

• Pas mêmes objets

• Pas mêmes seuils
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Financement marché immobilier vert

3 défis à relever

Expertise « éco-TRI » > TRI productif  Le risque 
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Financement marché immobilier vert

le défi du TRI

« éco-TRI » > TRI productif  

TRI écologiques

TRI économiques

conflit d’investissement

Avantage des charges

parade : parler en coût global

5 ans 7 ans 12 ans2-3 ans

Logique société cotée

Logique pme

gestion des déchets

solaire thermique invest
invest

charge charge

Aperçu coût global

constant

projet 

classique
Eco-projet

Logique économique

▪ Logique Coût global

▪ Surcoût matériel 

compensé par 

économie de charges

▪ Donc viable 

économiquement

Logique financière : 

▪ Logique endettement

▪ Prix au m2 > marché

▪ Risque > marché

▪ Donc non viable 

financièrement

Et pourtant…
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Financement marché immobilier vert

le défi du TRI

invest
invest

charge charge

Aperçu coût global

constant

projet 

classique
Eco-projet

Solution : 

Générer une ressource bancaire peu chère
▪ Livret solidaire CODEVair 
▪ Refinancement BEI 
▪ Fraction du LDD pour rénovation mono poste-CIDD
▪ Livret A pour logement social

Développer des prêts bonifiés 
▪ Via la ressource verte
▪ Via subvention publique (ecoPTZ, prêts verts 

régionaux)
▪ Via adossement marché CEE et CO2 domestiques

Externaliser le surinvestissement  
▪ Tiers investissement : PPP / CPE / ESCO (sous 

forme SAS, SEM…)
▪ Tiers-financement : cas des copropriétés 

Diminuer le risque : 
▪ Développement des assurances
▪ Fonds de garantie
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Asset 

Management*

2 438 Mds €

Dont ISR 

(#2%)

Private Equity

10 Mds

Dont PE ver

9%

Assurance

Vie

LDD

77 Mds

Dont 10 %

en prêts verts

# 7,7 Mds€

Ressource sur Livret

500 Mds€

PEL

167Mds

Dont  #0%

en prêts verts

Livret A

163 Mds

Ressource sur Fonds

Financement marché immobilier vert

Le travail sur la ressource

* Source : Natixis Asset Management

Ressource sur Marchés

Fonds BEI

Evaluation des besoins liés à la

croissance verte : 450 Mds € 2010 - 2020 

Grand emprunt

Constat : on va manquer d’argent pour financer l’environnement
• Exemple Alsace : 200Meuros/an Energivie
• Exemple Grand Lyon : 200 Meuros/an rénovation

Réponse : 
• appel d’offre BEI 
• CODEVair régionaux

CODEVair 

0,2Mds

* Données Banque de France, avril 2009

Ressource CC
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Financement de l’immobilier durable 

le travail sur la bonification 

Invest

279 k€

Invest

300 k€

Charge Charge

Aperçu coût global

Constant

projet 

Classique
Eco-projet

Prêt 

Classique

4,80%

Prêt 

Classique

4,80%

Intérêts

123 025€ Intérêts

115027€

PREVair 

4%

Prêt 

Classique

4,80%

Intérêts

103 000€
PREVair  

4%
Prêt aidé

0%, 30k€

financement 

Classique
financement 

Vert

volontaire

financement 

Vert

Public-privé
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Financement de l’immobilier durable 

le travail sur la bonification

Banques régionales Rôle d’agrégateur du réseau bancaire

emprunteur

CODEVair 

Épargne écologique

volontaire

Effort sur le taux

CODEVair 

volontaire + Etat 

/   LDD

Effort sur le taux Effort sur le taux

Bonification Publique 

locale ou régionale 

Conseil Régional Centre, 

Alsace, Annecy, 

Lorraine….

Bonification remplacée 

par adossement marché 

CO2 domestique ou 

CEE

Conseil Régional centre, 

Lorraine, Aquitaine…

1999 - 2005
Démarche volontaire

2005 – 2008
Partenariat / appel d’offre

2008 – 2012
Adossement marché

Label Effinergie / listeListe équipement /LabelListe équipement 

Épargne écologique

CODEVair 

volontaire + Etat 

/  LDD-LA

Épargne écologique

Garantie et/ou 

refinancement publics
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Financement de l’immobilier durable

le travail sur la bonification

Vert : CO2 PNAQ ou REDD : les plus gros émetteurs de CO2 européens
Rose: CO2 domestique = marché ouvert – transversal
Bleu : Certificats d’économie d’énergie = marché spécifique – vertical

fournisseurs 

d’énergie

Dossier 

DREAL

collectivités Gros émetteurForestier
PME/

Artisans/agri

CEE

éligible

seuil carbone

Validé DRIRE 
REDD CEE

Acteurs 

économiques

Critère 

validation 

Équipement  

Exclusion photovoltaïque et éolien des autres acteurs du fait de son lien 

électrique et non de son lien au critère de validation 

Validation via registre ou enchère (2012) 

MDP

MOC

travaux diffus Sites PNAQ

Banque : analyse et valorisation carbone 

Opérations programmatiques

CO2 domestique
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Action interne 

Amélioration TRI 

projets écologiques

Financement de l’immobilier durable 

le travail sur la bonification 

Action externe 

Amélioration TRI projets isolation

Tiers-financement copropriétés

Schéma valorisation CEE et CO2 domestique des actions d’isolation thermique immobilière
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Financement marché immobilier vert

le développement de l’externalisation  

Adapter le financement à des TRI très longs

invest

Crédit-bail 

Ex : matériel ENR ;  

avantage 0 surcoût au m2, Amortissement 

compensée par charges 

Inconvénient : Assurance, Bail d’occupation
charge

Éco-projet

Im
m

o
C

B

Externalisation énergie

• société de fourniture d’énergie ou d’eau 

• Structure  dédiée coopérative, associative ou privée

Ex : investissement écologique de 9M€/6M€ en classique 

possible par portage via prestataire énergie qui porte le 

financement ; 

problème résiduel : positionnement de la garantie /compta

Garantie ?
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Financement marché immobilier vert

le développement de l’externalisation  

Cas des copropriétés privées 

La faisabilité repose : 

• Garantie public pour privé

• Livret d’épargne pour ressource

Rien dans les rapports copro sur : 

• Garantie 

• ressource
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Financement marché immobilier vert

3 défis à relever

Expertise 

3

« éco-TRI » > TRI productif  Contrer le risque
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Financement marché immobilier vert

contrer le risque 

Contrer le risque

Contexte : 

Directive européenne CRD IV reprenant Bâle III implique 

renforcement fonds propre sur financements jugés à risque 

entreprises et long terme : 

– vise à réduire sensiblement le volume des financements et à en 

renchérir le coût 

– menace la politique de crédits à l’économie locale des banques 

coopératives : 

▫ impact négatif sur crédits aux PME en France.

▫ "les problèmes [de financement des PME] se posent 

davantage dans les États membres où le financement des 

PME dépend principalement des grandes banques 

commerciales, comme UK ou Belgique, plutôt que dans les 

Etats où le financement est pris en charge par des caisses 

d'épargne et/ou des banques coopératives ». 

– Frein puissant au financement de l’immobilier vert plus risqué 

car TRI plus long et marché nouveau sans assurance 
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Financement marché immobilier vert

contrer le risque 

Exemple du BBC

Sans réflexion sur 

garantie 

Pire sur BEPOS si 

0 réflexion

Exemple du BBC
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Financement marché immobilier vert
contrer le risque 

Le fonds de garantie donne un avantage de sécurité à des projets écologiques pourtant 

considérés comme plus risqués initialement.

Investissement classique

Investissement vert avec surcoût à l’investissement

100 M€

125 M€

Fonds de garantie vert à 50%

Surface de 

risque du 

projet

Accepter des TRI longs et l’innovation  



19 – EFFINERGIE 29 juin 2011 – Arnaud BERGER 06 76 75 53 17

Développement marché immobilier vert

Bilan des actions

Bilan des actions 
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2008 2009

CI/intérêt empruntés 40% 

pendant 7 ans sur BBC

Etat : Aucun prêt dédié

2010

Neuf 

écologique**

Neuf

CIDD élargi aux 

propriétaires bailleurs

Etat :

Crédit impôt (CIDD) 

pour propriétaires 

occupants

Prêts LDD pour 1 ou

plusieurs 

équipements CIDD

400 000 

ecoPTZ / 

an

2011 : 

40 000/

Trimestre

2011

Financement marché immobilier vert

Évolution des produits financiers verts

NPTZ+30k€ logt BBC

Neuf 

standard

Ancien 

écologique*

*

(rénovation)

Crédit impôt sur intérêt d’emprunt à hauteur de 

40% pour année1 et 20% années 2 à 5.

2012

NPTZ max (selon 
ressources) 

Doublement NPTZ  max: 
(iso conditions) 

*Rénovation lors d’une acquisition

PTZ+ montant max BBC

PEL prime max BBC

Scellier : défisc max BBC

RT2012, 

niveau 

BBC 

Effinergie

(applicable à 

partir d’oct 

2011 et 

étendue à tous 

les logements 

en 2013)

Prêt LDD : 1 

équipement CIDD

ecoPTZ à partir de 2 

équipements CIDD

NPTZ rénov* max

PTZ+ (cumulable avec ecoPTZ 
sous condition )*

Couplage PTZ+ - CIDD*

PEL prime max

Arrêt du couplage 

ecoPTZ-CIDD

Baisse du CIDD

**Écologique = label BBC et lettres A,B,C,D, de l’étiquette énergie du DPE

Ancien 

écologique**

(acquisition)

PTZ+                           



21 – EFFINERGIE 29 juin 2011 – Arnaud BERGER 06 76 75 53 17

Financement immobilier durable :

Évolution des encours ecoPTZ – prêts LDD

0

50 000 000

100 000 000

150 000 000

200 000 000

250 000 000
300 000 000

350 000 000

400 000 000

450 000 000

500 000 000

2009 2010

BPCE

Evolution des encours ecoPTZ (en €)

0

50 000 000

100 000 000

150 000 000

200 000 000

250 000 000
300 000 000

350 000 000

400 000 000

450 000 000

500 000 000

2007 2008 2009 2010

BPCE

Evolution des encours de prêts LDD (en €)

Nombre d’écoPTZ à fin 2010 = 34 196Nombre de prêts LDD à fin 2010 = 47 732
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Focus sur les nouvelles opportunités : initiatives des 

collectivités territoriales avec les organismes 

bancaires sur de nouveaux outils financiers durables 
(sept.2010)

Financement immobilier durable :

rôle des régions
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Développement marché immobilier vert

Synthèse

Synthèse 

Conditions de succès  : 

▪ Créer les conditions de ressources de financement 

écologique locales

▪ Développer les dispositifs de bonification via l’adossement 

des projets sur CEE ou CO2 (calculer CO2 additionnel sur 

BEPOS)

▪ Développer un fonds de garantie pour combler absence 

d’assurance filière ou produit 

– Coupler tout travail sur label à un dispositif de garantie 

= cas de la garantie de résultat thermique BBC 

Rénovation

– Suivi du taux de refus du label par les certificateurs
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Financement immobilier durable:

Merci de votre attention 


