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Synthese

La rénovation énergétique des logements
figure parmi les grands chantiers de la
transition écologique en France. En effet, la
stratégie nationale bas-carbone (SNBC)
prévoit la rénovation complete du parc
résidentiel au niveau BBC d’ici 2050, un
objectif qui doit étre permis grace a une
massification de la rénovation énergétique.
Dans ce contexte, I'Etat recherche des
moyens pertinents qui permettent
d’encourager les rénovations dites
« performantes »" et a d’ores et déja mis en
place des outils incitatifs, tels que I'éco-prét a

taux zéro (éco-PTZ) et MaPrimeRénov'.

Conformément a I'article 140 de la loi n® 2019-
1479 du 28 décembre 2019 de finances pour
2020 (modifié par I'article 86 de la loi n°® 2021-
1900 du 30 décembre 2021 de finances pour
2022), I'expérimentation permettant a deux
sociétés de tiers-financement (« STF»2?) de
distribuer les seuls éco-PTZ « performance
énergétique globale» et «copropriété »
arrivera a son terme le 31 décembre 2023. Le
présent rapport permet d’en dresser le bilan,
de déterminer l'impact de I'éco-PTZ pour
financer le reste a charge des ménages mais
aussi d'explorer I'accompagnement réalisé

par chaque société de tiers-financement.

Ces opérateurs, dont ['actionnariat est
majoritairement formé par les régions, ont
vocation a proposer un accompagnement
technique et financier aux ménages et aux
copropriétés dans leurs projets de rénovation
énergétique. Ils occupent aussi le role

T Les rénovations performantes sont définies 3
I'article 155 de la loi n°® 2021-1104 du 22 ao(t
2021 (dite «Climat et Résilience»). Elles
consistent en I'atteinte des classes A et B du DPE
(ou C lorsque le logement a rénover est classé F
ou G) via I'étude de six postes de rénovation

d'intermédiaire concernant la demande et la
perception des aides. Cet accompagnement
donne lieu, dans la plupart des cas, a une
évaluation de la capacité de remboursement
qui prend en compte le «reste a vivre » et
integre les économies d’énergie estimées. Le
prét direct (I'éco-PTZ le cas échéant) qui est
ainsi proposé permet de couvrir le reste a
charge et s'intégre au le plan de financement.
Ceci facilite le montage de travaux
performants, dont le parcours usager s’en
retrouve simplifié grace au caractére

d’ensembliers des sociétés de tiers

82 071

éco-PTZ individuels distribués en 2022
(source : SGFGAS)

financement.

Les opérateurs recueillent ainsi des avis
positifs de la part des ménages, notamment
lorsqu’ils ont bénéficié d'un éco-PTZ
distribuée par la Région Hauts-de-France.
L'analyse montre que cette STF a pleinement
utilisé le domaine de distribution de cet éco-
prét et que ce dispositif fait dorénavant
partie intégrante du montage des projets.
Cette expérimentation met en avant les
difficultés rencontrées par les ménages dans
les autres régions, ou l'instruction de I'éco-
prét par les banques semble moins
accessible. Pour autant, une
complémentarité avec les banques semble
nécessaire pour pérenniser les dynamiques
actuelles de I'"éco-PTZ depuis les réformes

énergétique : I'isolation des murs, des planchers
bas, de la toiture, le remplacement des
menuiseries extérieures, la ventilation, la
production de chauffage et d’eau chaude
sanitaire.

2 |’appellation « opérateur » est également
utilisée dans le présent rapport.
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successives de simplification (+334% d’éco-
préts individuels émis entre 2018 et 2022,

dont une grande majorité de mono-geste).

La présente étude montre que le modele des
sociétés de tiers-financement n'est pas
homogéne sur le territoire, en raison de la
diversité des statuts des STF (EPIC, SPL ou
SEM). Par conséquent, l'activité de ces
opérateurs est intrinsequement liée a leur
intégration dans les systemes régionaux
d'aide a la rénovation énergétique,
renforcant I'enjeu de leur visibilité aupres du

réseau France Rénov’ et des ménages.

A la suite de cette analyse, le rapport formule
plusieurs propositions dans le but de
consolider le modele et en faire bénéficier

davantage de ménages a travers la France.

De fait, ce rapport appuie les mesures du
Gouvernement pour faciliter la gestion des
dossiers, en faisant entrer I'expérimentation
dans le droit commun et en élargissant le
champ de la distribution a I'ensemble des
catégories d’éco PTZ (non plus seulement
pour les projets de rénovation performants).
En lien avec cette pérennisation, les STF
devront pouvoir trouver des capitaux afin de
générer plus de préts, tandis que des
partenariats sont a rechercher avec les
établissements bancaires privés. A terme,
ouvrir aux STF l'acceés au fonds de garantie a
la rénovation énergétique (FGRE) pourrait
permettre de faciliter la distribution des éco-
préts aux ménages les plus modestes via
I'intervention de la garantie publique en cas
de sinistre lié au remboursement du prét. En
parallele, I'ingénierie financiere développée
au sein des STF reste a promouvoir et diffuser
afin de permettre une gestion ensembliére
des chantiers de rénovation énergétique au
bénéfice du ménage. Dans ce cadre, la
promotion du modeéle doit permettre a
d'autres régions de mettre en place leur

propre STF afin de permettre une couverture
égale du territoire francgais.

Enfin, dans le cadre de la généralisation de
Mon Accompagnateur Rénov’ a partir du 1¢
janvier 2024, certaines STF sont invitées a
s'adapter afin de pouvoir bénéficier de
I'agrément et continuer ainsi d’accompagner
les ménages dans des projets de rénovation

performants.
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Glossaire

Anah : Agence nationale de I'habitat

AREC : Agence régionale de I'énergie et du climat

CEE : Certificat d’économie d’énergie

CITE : Crédit d'impot pour la transition écologique

DGT : Direction Générale du Trésor

DHUP : Direction de I'habitat, de I'urbanisme et des paysages
DPE : Diagnostic de performance énergétique

Eco-PTZ : éco-prét a taux zéro

ECFR : Espace Conseil France Rénov’

EPIC : Etablissement public industriel et commercial

FGRE : Fonds de garantie pour la rénovation énergétique
MAR : MonAccompagnateurRénov

ONRE : Observatoire national de la rénovation énergétique
OPAH : Opération programmée d’amélioration de I'habitat
SARE : Service d’Accompagnement a la Rénovation Energétique
RGE : Reconnu garant de I'environnement

SEM : Société d'économie mixte

SNBC : Stratégie nationale bas-carbone

SPEE : Service public de I'efficacité énergétique

SPL : Société publique locale

STF : Société de tiers-financement
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Introduction

La rénovation énergétique des logements représente aujourd’hui un enjeu majeur de réduction de
I'empreinte carbone francaise, alors que le déreglement climatique accentue les effets liés au froid
et ala chaleur. En effet, le secteur du logement représente environ 11% des émissions de gaz a effet
de serre dans le pays®. Afin d’accélérer la transition, I'Union Européenne a fixé, au travers du plan
« Fit for 55 », un objectif de réduction de 55% des émissions de carbone pour tous les pays membres
d’ici 2030 par rapport aux émissions de 1990 ainsi que |'atteinte de la neutralité carbone d’ici 20504
La France s’est en parallele dotée de sa Stratégie Nationale Bas-Carbone (SNBC) avec un calendrier
ambitieux de décarbonation compléte du parc de logements existants®.

En conséquence, la politique de rénovation énergétique des logements est en pleine phase
d’accélération. En 2020, le Crédit d'Impot pour la Transition Energétique (CITE) a été remplacé par
le dispositif MaPrimeRénov’ ainsi que ses déclinaisons pour les copropriétés et les rénovations
performantes. Ce dispositif a connu une forte montée en puissance : environ 700 000 rénovations
énergétiques ont été financées par I'’ANAH en 2022, avec |'objectif affiché par le Gouvernement
de massifier encore davantage cette dynamique. Au 1° janvier 2024, |'aide MaPrimeRénov’ sera
considérablement renforcée pour les ménages souhaitant s’orienter vers des projets de rénovation
d’ampleur, avec un plafond de dépenses éligibles relevé a 70 O00€ et en mesure de financer jusqu’a
90% des travaux menés au bénéfice des ménages les plus modestes. Toutefois, la massification des
travaux renforce I'enjeu d’aider de nombreux ménages a financer leur reste a charge : dans ces
conditions, le montant des aides ainsi que les modalités d’acces a des facilités bancaires ou préts
bonifiés constituent des enjeux cruciaux pour inciter les ménages a engager des rénovations
d’ampleur. Cela doit concerner en particulier les logements qualifiés de « passoires énergétiques »
(étiquettes F et G au DPE) par la loi du 22 ao0t 2021 dite « Climat et Résilience »°. Le nombre de
passoires étant estimé a plus de 5.2 millions, dont 39% des occupants faisaient partie des deux
premiers quintiles de revenus, par I’Observatoire national de la rénovation énergétique (ONREY’,

leur rénovation est un enjeu climatique, mais aussi un enjeu de pouvoir d’achat et de justice sociale.

Afin de répondre a la problématique du financement du reste a charge, I'éco-prét a taux zéro (éco-
PTZ) a été lancé en 20098. Ce prét réglementé permet aux établissements de crédit signataires

3 Citepa, rapport Secten edition 2023 ; sur la base de I'année 2019

4 Réglement (UE) 2021/1119 du Parlement Européen et du Conseil du 30 juin 2021 établissement le cadre
requis pour parvenir a la neutralité climatique et modifiant les réglements (CE) n°® 401/2009 et (UE)
2018/1999 (« loi européenne sur le climat »)

5 Ministére de la Transition écologique et de la Cohésion des Territoires, Ministére de la Transition
énergétique, « Stratégie Nationale Bas-Carbone (SNBC): https://www.ecologie.gouv.fr/strategie-
nationale-bas-carbone-snbc

8 Loi n° 2021-1104 du 22 ao(t 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la
résilience face a ses effets

7 Ministére de la Transition écologique et de la Cohésion des territoires, 2022. « Le parc de logements
par classe de performance énergétique au 1° janvier 2022 ». Observatoire national de la rénovation
énergétique

8 La loi de finances pour 2009 modifiée a permis d’introduire I'avance remboursable ne portant pas
intérét dite éco-prét a taux zéro visant les propriétaires de maisons individuelles et d’appartements.
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d’une convention dédiée® de proposer aux ménages une offre de prét sans intérét et sans étre
réservée aux ménages aux revenus modestes, afin de financer leurs travaux si ces derniers sont
réalisés par une entreprise disposant du label RGE (Reconnu Garant de I'Environnement). L'éco-
PTZ, depuis son introduction, a été réformé a plusieurs reprises : d’abord pour permettre de
financer des travaux en copropriété, puis pour couvrir les mono-gestes de rénovation. Alors que la
production d'éco-préts diminuait continuellement entre 2012 et 2018, la réforme de simplification
engagée en 2019 avec la suppression de I'obligation de réaliser un bouquet de travaux a permis
d’augmenter I’émission d’éco-PTZ, qui par ailleurs s’est derniérement accentuée en raison d'une
conjoncture économique caractérisée par une hausse générale des taux d’intérét™.

Afin de favoriser le financement des travaux de rénovation performants, le plafond de I'éco PTZ
« Performance énergétique globale » a été augmenté en 2022 de 30 0O00€ a 50 O00€™" et la durée
maximale de remboursement portée a 20 ans (contre 15 ans auparavant). Toutefois, dans un
contexte de taux d'intérét bas, le nombre de rénovations performantes mobilisant I'éco-prét a taux
zéro est resté inférieur au nombre de dossiers MaPrimeRénov’ Sérénité, avec seulement 2 053 préts
individuels distribués en 2022 pour 34 122 dossiers MaPrimeRénov Sérénité validés™. Une démarche
de simplification administrative des dispositifs est en cours et a d’ores et déja permis de lancer la
formule couplée Mon éco-PTZ PrimeRénov’ en juillet 2022 : les établissements de crédit peuvent
ainsi octroyer le prét en se basant sur la transmission par le ménage de la notification d’engagement
fournie par I’Anah pour |'aide MaPrimeRénoV’, ce qui permettra de faire monter en puissance ce
dispositif a bréve échéance. Les ménages n’ont ainsi plus besoin de fournir les devis des travaux
concernés et les formulaires signés par les entreprises, les banques réalisant principalement

I'instruction de la solvabilité du ménage.

® Chaque convention correspond a un type d’'éco-prét (individuel, copropriété, « Habiter Mieux ») et est
signée par |'Etat, représenté par la DHUP et la DG Trésor, la Société de Gestion des Financements et de
la Garantie de I’Accession Sociale a la propriété (SGFGAS) et |’établissement de crédit.

10 La production d’environ 68 000 éco-préts des 2009 diminue continuellement jusqu’en 2018 avec 18 000
préts distribués. Avec I'effet de |la réforme de simplification des travaux éligibles ainsi que du report des
clientéles dans un contexte d’inflation, plus de 82 000 éco-PTZ ont été produits en 2022 selon la SFGFAS.
" Décret n° 2022-454 du 30 mars 2022 relatif aux avances remboursables sans intérét destinées au
financement de travaux de rénovation ayant ouvert droit a la prime de transition énergétique

12 Agence nationale de I'habitat, 2022. « Accompagner, financer, rénover. Chiffres clés de I’Anah 2022 »
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Article 140 de la loi n° 2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020 (modifiée) :

« I. - A titre expérimental, jusqu'au 31 décembre 2023, pour les logements situés dans les régions d'lle-
de-France et des Hauts-de-France, le crédit d'impét prévu a l'article 244 quater U du code général des
impots peut bénéficier aux sociétés mentionnées au 8 de l'article L. 511-6 du code monétaire et
financier.

Il. - Le | du présent article s'applique dans les conditions prévues aux articles 244 quater U et 199 ter S
du code général des impéts, applicables aux établissements de crédit et aux sociétés de financement
mentionnés a l'article L. 511-1 du code monétaire et financier.

lll. - Par dérogation au Il du présent article, le | s'applique exclusivement aux avances remboursables
consenties pour financer les travaux mentionnés au 2°du 2 du | de I'article 244 quater U du code général
des impéts et a I'avance remboursable mentionnée au VI bis du méme article 244 quater U.

IV. - Le | s'applique aux avances émises a compter du Ter avril 2020.

V. - Au plus tard le 30 septembre 2023, le Gouvernement remet au Parlement un rapport procédant a
I'évaluation de I'expérimentation prévue au présent article. »

Créées au travers des lois du 24 mars 2014 et 17 aoUt 2015 dites « ALUR »™ et « LECTV »™, les
sociétés de tiers-financement bénéficient d'une dérogation au monopole bancaire prévue par le
code monétaire et financier™. Leur statut d'opérateur contrélé par les collectivités territoriales leur
permet de s‘insérer au coeur du projet de rénovation énergétique en proposant, en lien avec les
opérateurs de I'’Anah, un accompagnement administratif, technique et financier des projets de
rénovation énergétique performants. Ces STF, au nombre de six au début de I'année 20237,
présentent un modele intéressant a développer concernant l'assemblage des aides et le
financement par prét direct du « reste a charge ». C’est la raison pour laquelle le Gouvernement,
au travers des lois de finances pour 2020 et 2022, a mis en place une expérimentation qui permet
a lle-de-France Energies et la Régie du SPEE des Hauts-de-France, de distribuer les éco-PTZ
« performance énergétique globale » et « copropriété » jusqu’au 31 décembre 2023.

Ce rapport présente les résultats de l'enquéte menée par la DHUP sur l'expérimentation de la
distribution de I'éco-PTZ en vue d’animer les débats parlementaires qui auront lieu a I'occasion du
projet de loi de finances pour I'exercice 2024. Il présente le mode opératoire des sociétés de tiers-
financement, leur capacité a guider les ménages vers des projets de rénovation performante ainsi
que la pertinence de l'accompagnement financier proposé, notamment par rapport a celui des
banques. La distribution de I'’éco-prét a taux zéro dans la Région Hauts-de-France par une STF
permet de s’'intéresser a I'intégration de ce prét réglementé au sein du traitement administratif des
dossiers ; ce rapport visant a déterminer la pertinence d'une généralisation de I'expérimentation

13 Loi n°® 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové

1 Loi n° 2015-992 du 17 ao(t 2015 relative a la transition énergétique pour la croissance verte

5 Voir I'article L. 511-6 du code monétaire et financier, en son point 8.

16 Suite au conseil de surveillance du 14 décembre 2022, Ile-de-France Energies recentre son activité sur
les batiments du secteur tertiaire et n’a pas participé a la présente étude.
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https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006072026&idArticle=LEGIARTI000006654300&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006069577&idArticle=LEGIARTI000020025270&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006072026&idArticle=LEGIARTI000006654292&dateTexte=&categorieLien=cid

en cours et, le cas échéant, d’identifier des pistes permettant aux opérateurs de contribuer plus
largement a la massification de la rénovation énergétique des logements.

Les trois objectifs recherchés par I’étude sont les suivants :

A Evaluer la pertinence de 'accompagnement des STF au travers des différents parcours
usagers de la rénovation énergétique des logements, dans le contexte de la massification
de cette politique voulue par le Gouvernement; a terme, estimer la capacité des STF a
mener davantage de projets de rénovation performants.

A Identifier les éventuels freins au recours par les ménages aux STF ainsi que les points

d’amélioration.

A Mesurer I'impact de I’éco-PTZ dans le reste a charge des ménages et des copropriétés.
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Méthodologie

Le présent rapport d’évaluation s’'appuie sur une premiére enquéte réalisée en 2021 marquée par
le manque de productions d’éco-prét a taux zéro par les deux sociétés de tiers-financement
concernées, et qui a justifié la prorogation de I'expérimentation. La présente enquéte, menée a
bien en 2023, s'appuie sur une méthodologie permettant de collecter des données quantitatives et

qualitatives.

1. L'enquéte quantitative : afin de disposer de données brutes sur la nature des projets de
rénovation et des avis quantifiés sur la distribution de I'éco-prét a taux zéro en France, le
Ministere de la Transition écologique et de la Cohésion des territoires a diffusé deux
questionnaires adressés respectivement aux ménages occupant des maisons individuelles
et des copropriétés ayant pris contact avec une STF"”. Ces derniéres ont pris en charge la
diffusion des questionnaires afin de respecter les obligations issues du Reglement Général
de la Protection des Données (RGPD). La diffusion de chaque questionnaire a été doublée
d’un second envoi, deux semaines aprés I'envoi initial. Les questionnaires ont été cloturés
apres un mois et demi d’activité, le 2 mai 2023.

Cette premiere phase a permis de recueillir 1 742 réponses (dont 724 completes™) pour les
ménages résidant dans des maisons individuelles et 228 réponses (dont 38 complétes) pour

les ménages habitant ou représentant des copropriétés.

2. L'enquéte qualitative : apres une premiere analyse des résultats de I'enquéte quantitative
détaillée ci-dessus, le Ministere a mené une seconde partie de I'enquéte visant a dresser des
parcours-types et des constats sur I'accompagnement des ménages par les sociétés de
tiers-financement™.

- Dans un premier temps, le Ministére a contacté 15 ménages ayant indiqué leurs
coordonnées et regroupés en catégories selon qu’ils aient ou non engagé des
travaux et bénéficié d'un éco-prét a taux zéro aupres d'une banque ou d'une STF.
Ces entretiens, d'une durée allant de 15 a 40 minutes, ont été enregistrés afin d’en
extraire des citations devant alimenter les résultats du présent rapport.

- Dansun second temps, aprés avoir analysé les résultats de ces premiers entretiens,
le Ministére a invité chacun des opérateurs a présenter leur organisation et les
modalités d’accompagnement qui leur sont propres. Ces entretiens, d’'une durée
moyenne d'une heure, ont également permis d’identifier les enjeux opérationnels

et stratégiques qui sont présentés dans cette étude.

La société lle de France Energies n’'ayant déclaré aucune émission d’éco-PTZ a la SGFGAS, le
périmeétre de |I'étude a d0 étre restreint a la seule STF Régie du SPEE des Hauts de France. Par
ailleurs, I'annonce de la restructuration de la STF lle-de-France Energies en décembre 2022 aux fins

7 Voir Annexe 1

8 Le lien utilisé permettant d’'enregistrer individuellement les réponses, certains questionnaires ont pu
étre partiellement complétés. Au total, le questionnaire visant les maisons individuelles a recueilli 1 018
réponses partielles, et 190 pour les questionnaires visant les copropriétés.

° Voir Annexe 2
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d’une réorientation stratégique vers la rénovation des batiments tertiaires n’a pas permis non plus
d’associer les représentants de cette STF a I'étude.

Ce rapport est transmis au Parlement pour éclairer les débats relatifs au bilan de I'expérimentation
de la distribution de |'éco-prét a taux zéro par deux sociétés de tiers-financement, dans le cadre du
projet de loi de finances 2024.

Les sociétés de tiers-financement sont désignées dans cette étude comme suit :

Appellation retenue dans le rapport Appellation commerciale

Régie du SPEE des Hauts-de-France

Hauts-de-France Pass Rénovation

Bordeaux Métropole Energies

Facirénov’

AREC Occitanie

Rénov’Occitanie

OKTAVE idem
Centre-Val de Loire Energies idem
lle-de-France Energies Idem
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Section 1: Contexte et évolutions de I’'éco-PTZ

1.1. L'@co-PTZ et la réduction du reste a charge

Alors que la loi dite Climat et Résilience fixe comme objectif la rénovation du parc immobilier
résidentiel au niveau Batiment Basse Consommation (BBC) a I'horizon 2050, les travaux de
rénovation énergétique doivent permettre des rénovations performantes, ce qui a pour
conséquence d'alourdir le co0t moyen des travaux. Selon I'enquéte TREMI, réalisée par 'ADEME, le
co0t moyen de ces travaux s’élevait en 2018 a 11 750€ et a 25 900€ pour ceux qui engendrent un
saut de plus de deux classes sur I’échelle DPE, tandis que les projets permettant aux passoires

énergétiques de d’'atteindre le niveau BBC dépassent fréquemment les 70 O00€.

En 2023, les aides a la rénovation énergétique de ’ANAH permettent de financer jusqu’a 50% du
cout hors taxe pour les ménages aux ressources trés modestes et 35% pour les ménages aux
ressources modestes, dans la limite d'un plafond de travaux subventionnables de 35000 € par
logement. Tandis que les ménages aux ressources intermédiaires et supérieurs peuvent bénéficier
du forfait MaPrimeRénov Rénovation Globale de 10 000 € et 5 000 € respectivement. Ces aides sont
complétées par les Certificats d’Economie d’Energie (CEE) d’un montant variable en fonction des
économies d'énergies réalisées. Le reste a charge pour les ménages varie donc en fonction du co0t
du projet, des économies d’énergie permises et des ressources du ménage : en moyenne, il oscille
entre 30% et 80% du cout total du projet. Dans le cadre du renforcement des aides prévu par le
projet de loi de finances pour 2024, le reste a charge des projets de rénovation énergétique

diminuera mais constituera toujours un aspect incontournable du financement de ces projets.

Exemple d'un couple avec un enfant ayant des revenus annuels de 25 000 € (trés modeste)

habitant une maison classée F dans le Doubs et atteignant I'étiquette B du DPE (saut de 4 classes)

Isolation des murs par l'intérieur : 25 740 €
Pompe a chaleur air/feau : 14 700 €
Isolation de la toiture : 9 000 €
Ventilation double flux : 4 500 €
Changement des fenétres : 8 200 €
Protections solaires : 8 000 €
Montant des travaux: 70 140 € TTC

En 2023 En 2024
Montant total des aides : 33 797 € Montant total des aides : 59 835 €
Taux de financement : 48% Taux de financement : 85%
Reste a charge : 36 343 € Reste a charge : 10 305 €

Ainsi, le financement du reste a charge constitue un aspect majeur de I'accélération du calendrier
de la rénovation énergétique des logements en France. Depuis la loi de finances pour 2009, I'éco-
PTZ permet aux ménages de s’affranchir de la charge représentée par le remboursement des
intéréts et de réaliser des travaux de rénovation énergétique a coUt réduit. En parallele, pour la
banque distributrice de I'éco-PTZ, I'absence d'intéréts a percevoir donne lieu en contrepartie a un
crédit d'impdt consenti a la banque et correspondant a I'écart entre ce taux zéro et celui du taux
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de marché. Ce dispositif est cumulable avec MaPrimeRénov’. Une formule couplée, Mon éco-PTZ
PrimeRénov’, a d'ailleurs été récemment créée et permet dorénavant aux banques d’utiliser les

notifications de prime de I'ANAH pour accorder I'éco-PTZ.

A la suite des réformes de simplification, la production d’éco-PTZ est en augmentation : en effet,
le chiffre est passé d’environ 22 000 en 2018 a plus de 82 000 en 2022. Cette dynamique est
renforcée par une conjoncture économique marquée par la hausse des taux d’intérét, qui voit un
nombre croissant de ménages se tourner vers le dispositif a taux zéro plutét que vers d'autres
produits bancaires, d’autant plus que le dispositif n’est pas réservé aux ménages ayant des revenus
modestes.

Afin de bénéficier de I'éco-PTZ, les principales conditions suivantes doivent étre remplies :

- Le demandeur doit étre propriétaire du logement (occupant ou bailleur) sinon
copropriétaire pour financer la quote-part de travaux réalisés sur les parties privatives;
dans le cas d'un éco-PTZ Copropriété, le syndicat de copropriétaires souscrit au prét
collectif.

- Lelogement doit étre occupé a titre de résidence principale.

- Le batiment doit étre construit depuis au moins deux ans.

- Lestravaux doivent étre réalisés par une entreprise labellisée RGE.

En 2022, le plafond de I'éco-PTZ « performance énergétique globale » a été relevé de 30 000€ a
50 000€ et sa durée de remboursement maximale augmentée a 20 ans. Cette mesure vise en effet
a mieux calibrer le dispositif aux travaux de rénovation performants et a donner la possibilité aux

ménages d’étaler le montant sur une durée plus longue pour minorer ses charges de

remboursement.
. Action « Bouquet de
Action seule travaux Systéme
»

seule , y .. Eco-PTZ Performance
. N (hors d’assainissem . Mon Eco-PTZ | L.
(isolation | . . . Habiter . . énergétique

. isolation . au moins ent non . Prime Rénov’

parois . 2 actions . . Mieux globale

el parois 3 actions collectif

vitrées) L

vitrées)
Plafond

du prét 7000€ | 15000€ |25000€|30000€, 10000€ 20000€ 30 000€ 50000¢€

Récapitulatif des plafonds de financement par catégorie d'éco-PTZ
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1.2. Promouvoir la rénovation performante :
I'expérience des STF

A I'heure actuelle, les rénovations performantes sont dans I'ensemble sous-représentées : en 2022,
les 2053 éco-PTZ « performance énergétique globale » représentaient seulement 2,5% de la
production totale d’éco-PTZ et seulement 10% des dossiers MaPrimeRénov. Il semble donc
nécessaire de renforcer la promotion des projets d’ensemble permettant aux ménages de traiter
de maniere définitive la rénovation énergétique de leur logement.

Les sociétés de tiers-financement interviennent précisément dans le but de simplifier le parcours
des usagers et de monter des projets ambitieux a I'aide des différents outils présentés dans ce
rapport. Leur point fort réside dans leur capacité a combiner, dans un méme processus, les
approches technique et financiere du montage de projets de rénovation performants, tout en se
positionnant comme interlocuteur unique et tiers de confiance pour les ménages. Les opérateurs
peuvent alors intégrer des préts dans le montage des dossiers afin de réduire |I'apport personnel
des ménages et, dans de nombreux cas, leur permettre de ne pas avancer de sommes autres que

celles destinées a rémunérer une partie du service d’accompagnement.

Offre de service

des STF

Accompagnement Accompagnement
technique financier

Audit énergétique Analyse des devis
Contréle de qualité Préfinancement et
du chantier tiers-financement

I |
v

Suivi post-travaux
du ménage

Schéma d’accompagnement des sociétés de tiers-financement

Les opérateurs proposent des forfaits d’accompagnement qui different en fonction du type de
financement, des conventions locales et des besoins humains®. Ces forfaits sont décrits par les
ménages comme attractifs et contribuent ainsi a lever le frein économique au lancement des
travaux. Il a également été constaté, au fil des entretiens, que la gratuité de |'audit énergétique
constitue un facteur déclencheur des travaux de rénovation énergétique.

20 \Voir Annexe 3
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Enfin, il convient de noter que les sociétés de tiers-financement mentionnées dans cette étude sont
membres de I'association SERAFIN?, qui compte parmi ses membres fondateurs deux cabinets de
conseils spécialisés sur le sujet de la rénovation performante (Energies Demain, Pouget Consultants)
et I'association reconnue d’intérét général Effinergie qui a notamment créé le label BBC. Le Réseau
participe par ailleurs au projet européen ORFEE?2 coordonné par Energies Demain, qui vise a créer
un corpus de conformité et de qualité pour la rénovation énergétique, ainsi qu’a faciliter le dialogue

avec le secteur bancaire pour améliorer le financement des rénovations performantes.

((Serafin

Services territoriaux de rénovation :
accompagnement et financement

Logo de I'association SERAFIN

21 Association SERAFIN | Services territoriaux de rénovation : accompagnement et financement (serafin-
renov.fr)

22 Originating Retrofits Financing for energy Efficiency
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Section 2 : Résultats de I'enquéte

2.1. Présentation de I'échantillon

La distribution d’un questionnaire adressé distinctement aux ménages occupant des maisons
individuelles et a des copropriétés a permis d’accumuler des données quantitatives et qualitatives
sur les parcours usagers de la rénovation énergétique. Parmi les répondants au questionnaire ayant
renseigné leurs coordonnées, 15 ont été contactés sur la base de leur parcours usager dans les

différentes Régions concernées et par rapport au dispositif de I'éco-PTZ.

Le questionnaire, divisé en plusieurs sections conditionnées, a été diffusé par les sociétés de tiers-
financement a I'ensemble des ménages ayant laissé leurs coordonnées depuis le début de leur
activité. Il convient de noter que I'échantillon étudié varie en fonction des points abordés dans
cette étude, a la fois en raison du filtrage des répondants au fur et a mesure des saisies, mais aussi
du fait du remplissage partiel des questionnaires pour une partie d’entre eux. Il est cependant a
noter que la faible taille de I’échantillon « copropriétés » ne permet pas de mener une analyse
représentative des projets de rénovation énergétique ; en revanche, les réponses a saisie manuelle

ont été conservées afin d’alimenter le présent rapport.

L'échantillon global est composé de la maniere suivante :

Questionnaire « maisons individuelles » Questionnaire « copropriétés »
724 réponses complétes 38 réponses complétes
1018 réponses partielles 190 réponses partielles
Total : 1742 répondants Total : 228 répondants

L’'échantillon « maisons individuelles » est constitué a une trés large majorité de propriétaires
occupants (91%), mais aussi par une surreprésentation des répondants habitant en Région
Occitanie (615 réponses, soit 66% du total) tandis que la Région Hauts-de-France constitue le
deuxiéme ensemble le plus important (152 réponses, soit 16% du total). En parallele, I’échantillon
« copropriétés » est caractérisé par une surreprésentation de la Région Hauts-de-France, avec 41
réponses représentant 68% du total. Ces observations peuvent étre respectivement expliquées,
d’un cOté, par les variations du nombre de ménages en maisons individuelles contactés par les
différentes sociétés de tiers-financement, et d'autre part en raison d’une retransmission plus lente
des questionnaires dans les copropriétés (les adresses utilisées étant celles des syndicats de
copropriétaires).
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Nombre de répondants par STF
(maisons individuelles)

700 615
600
500
400
300
0 | ———] A | |
Bordeaux Centre-Val de OKTAVE Régie du SPEE AREC Occitanie
Métropole Loire Energies  (Région Grand Hauts-de-France
Energie Est) Sur 936 ménages

Lecture : 615 répondants au questionnaire « maisons individuelles » ont
été en contact avec I'’AREC Occitanie.

Il est fait le constat que la majorité des répondants au questionnaire « maisons individuelles » a été
en contact avec les sociétés de tiers-financement au cours des années 2021 (230 réponses sur 934)
et 2022 (437 réponses sur 934), ce qui peut s’expliquer par des biais de composition des
échantillons par les opérateurs. En revanche, une part notable des projets en logements collectifs
renvoie a une année de contact antérieure a I'année 2020 (27 réponses sur 59), les années suivantes
étant assez équilibrées : ceci s’explique plutot par la durée plus longue qui caractérise le montage
des travaux de rénovation énergétique en copropriété. Il est aussi fait le constat d'un certain
équilibre au niveau des situations familiales en maisons individuelles (250 couples sans enfant, 249
couples avec un ou plusieurs enfants a charge et 180 personnes vivant seules) qui est également
visible au niveau des tranches d’ages, avec toutefois une légere surreprésentation des personnes
agées de 60 a 70 ans (215 répondants sur 728) et une sous-représentation des personnes agées de
plus de 70 ans (95 répondants sur 728).

Année d'appel aux services de la STF

(maisons individuelles) Lecture : 467 répondants au
500 questionnaire « maisons individuelles »
400 ont été en contact avec leur société de
tiers-financement respective au cours
300 c
de I'année 2022.
200 467
100 43 53 Lo m

0 I S

mAvant 2020 m2020 m2021 w2022 m2023 (janvier-avril)

Sur 934 ménages
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Répartition des répondants par tranches
d'ages
(maisons individuelles)

Lecture : 215 répondants au 250
questionnaire « maisons individuelles » 500
sont 4gés de 60 a 70 ans.

150

100 215

141
50 129 135 95
12
0 i 1

Moins de Entre 30 Entre 40 Entre 50 Entre 60 Plus de

30ans et40ans et50 ans et60 ans et 70 ans 70 ans
Sur 728 ménages
De plus, la majorité des répondants en maisons individuelles a engagé un projet de rénovation
énergétique depuis le contact avec la société de tiers-financement (62% sur 771 répondants).
Cependant, parmi ces ménages, seulement 32% ont souscrit a un éco-PTZ, dont 9% via la Régie du
SPEE des Hauts-de-France dans le cadre de I'expérimentation. Ce chiffre permet toutefois d’étudier
I'impact du dispositif dans le financement du reste a charge des ménages, mais aussi d’évaluer

I’expérimentation dans la Région Hauts-de-France.

Avez-vous souscrit aun éco-PTZ ?
(maisons individuelles)

9% Lecture : 68% des répondants au
questionnaire « maisons
individuelles » n’ont pas souscrit a
un éco-PTZ

=Non =OQui =Oui(via STF HDF)

Sur 934 ménages

Il est également intéressant d’observer la nature des logements concernés par I'étude quantitative.
La majorité des maisons individuelles a été construite avant 1975 (ce qui correspond a la premieére
réglementation thermique des batiments de 1974) tandis que la majorité des copropriétés a été
batie entre 1951 et 1990. La taille des biens a rénover est relativement élevée, avec 80% de maisons
individuelles comptant une superficie habitable d’au moins 90m? et 50% comptant au moins 120m?
(voir infra). De plus, les projets de rénovation semblent étre davantage menés par des publics néo-
accédant ou habitant de longue durée dans les logements: en effet, environ 60% des maisons
individuelles concernées sont soit occupées depuis 1a 5 ans, soit depuis plus de 20 ans.
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Durée d'occupation du logement
(maisons individuelles)

300
200

100

186|
0

19
107|

95|

Moins d'1Entre 1 etEntre 5 et Entre 10 Plus de

an 5ans

10 ans et20ans 20 ans

Sur 727 ménages

250
200
150
100

5

o

0

Superficie des logements
(maisons individuelles)

. 6l

Entre 30 Entre 60 Entre 90 Entre
et 60m? et 90m? et 120m? 120 et
150mz?

o b

Entre Plus de
150 et 180m?2
180m?2

Sur 727 ménages

Lecture : 241 répondants du questionnaire « maisons individuelles » occupent leur logement depuis 1

a 5 ans; 217 logements concernés par le questionnaire « maisons individuelles » font une superficie
habitable comprise entre 90 et 120m?>.
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2.2. Tiers-financement et service public ?

La création par la loi de I'activité de tiers-financement fait écho a une volonté des acteurs publics
de compléter I'accompagnement des ménages et de lever les freins au montage des projets de
rénovation énergétique. Ceci coincide avec la réforme territoriale de 2015, qui a été I'occasion pour
les nouvelles Régions d’'interroger I'organisation de leur action publique. Dans ce contexte, les STF
sont apparues récemment aprés des montages régionaux impliquant, dans certains cas, des
missions de service public. Ces opérateurs jouent donc un réle important en matiere d’assistance
a la maftrise d'ouvrage et/ou de maitrise d'ceuvre, censé utiliser les dispositifs d’aide a la rénovation
énergétique a leur plein potentiel dans le but de réduire le reste a charge et permettre la réalisation

des travaux pour tous les publics, y compris les plus précaires.

2.2.1. Les canaux de découverte du tiers-financement

Les STF étant les principaux opérateurs des collectivités sur les problématiques de rénovation
énergétique performante, le réseau France Rénov’ est congu comme le point d’entrée principal
dans le parcours usager qu’elles proposent. Les points locaux d’information Espace Conseil France
Rénov’ et les collectivités locales sont les principaux relais par lesquels les ménages transitent : en
effet, 63% des répondants en maisons individuelles ont été redirigés par I'un de ces deux canaux,
tandis que 20% ont découvert les sociétés de tiers-financement grace a des recherches sur internet,
y compris sur les sites des structures suscitées.

Deux tendances se distinguent parmi les répondants qui contactent les opérateurs pour la premiére

fois, en fonction de la maturation des projets :

A Pour un projet en début de maturation, le premier besoin est celui de I'information et du
conseil sur les différents types de rénovation énergétique : ce type de ménage laisse une
marge de manceuvre importante a la société de tiers-financement pour du conseil et de la
pédagogie sur les matériaux a utiliser, et attend en priorité que I'opérateur réalise un audit
énergétique qui lui permette d’afficher concrétement le montant des travaux en fonction

des différents scenarii.

Pour une partie de ces ménages, I'audit énergétique est aussi I'occasion de confronter ces
mémes scenarii chiffrés par rapport a leur projet initial. Il est important de souligner que le
prix des travaux et le gain énergétique occupent une importance similaire dans le choix des
ménages. Dans tous les scénarios, les opérateurs présentent I'impact des gains liés a
l'augmentation de l'ambition du projet sur la facture d’énergie mais aussi I’échéancier
associé au prét.

A Pour des projets déja identifiés, le principal besoin vis-a-vis des sociétés de tiers-
financement est exclusivement financier : ce type de ménage est généralement informé sur
les travaux de rénovation énergétique et a réalisé en amont un travail de définition du

projet sur lequel I'opérateur est appelé a s’exprimer au travers d'un audit. La marge de
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manceuvre des STF est relativement limitée et seul le montage financier intégrant les

économies d’énergie est de nature a faire monter en gamme le projet.

L'offre de conseil et la suggestion d'un financement qui prend en compte les prévisions
d’économies d’énergie sont par ailleurs les deux premieres raisons qui motivent les ménages a

contacter leurs opérateurs respectifs.

De plus, le contréle des opérateurs par les collectivités territoriales semble de nature a rassurer les
ménages, et correspond méme a un facteur déclencheur des projets chez les plus informés. En
effet, les répondants contactés dans le cadre de I'enquéte qualitative mettent en avant pour les
STF réalisant de I'AMO ou de la maitrise d'ouvrage déléguée (MOD), le détachement de ces
opérateurs par rapport aux montants des projets qui fait écho aux différents forfaits
d’accompagnement qui sont proposés. En d’autres termes : le montant total des travaux n’a pas
d'impact sur la rémunération de I'opérateur qui, de son c6té, a tout intérét a accompagner les
ménages dans des projets performants afin de concrétiser les objectifs portés par la collectivité.
L'accompagnement inclut par ailleurs un volet de conseil pour la sélection des devis par le ménage.
Ces devis sont ensuite analysés par la société de tiers-financement qui est ensuite en mesure de

conseiller le ménage sur le respect du cahier des charges.

Cette tendance est d‘ailleurs confirmée par les résultats de I'’étude quantitative, dans laquelle 3
ménages sur 4 (panel de 912 ménages) ont directement pris contact avec leur société de tiers-
financement plutét que leur banque pour financer les travaux de rénovation énergétique. Le role

d’accompagnement technique et financier des opérateurs est ainsi bien identifié par les ménages.

2.2.2. Un modéle hétérogeéne

Il est toutefois a souligner que les sociétés de tiers-financement sont définies par leur activité et
non selon leur forme ou statut juridique. En effet, les articles L.381-1 a L.381-3 du code de la
construction et de I'habitation et L.511-6 du code monétaire et financier ne mentionnent que les
prestations pouvant étre réalisées par les opérateurs. Par conséquent, l'accompagnement
technique et financier de ces dernieres ne renvoient pas a un modele uniforme: en effet, les
différentes Régions et Métropoles qui sont a l'initiative du montage des STF et de leur capitalisation,
ont choisi et défini des statuts adaptés aux caractéristiques propres a chaque territoire (comme le
nombre de maisons individuelles a rénover dans des logements en diffus ou le taux de couverture
du territoire par des architectes) mais aussi des choix relevant du mode de gouvernance choisi par

la collectivité.

L'enquéte a permis de mettre en valeur trois aspects de différenciation entre les sociétés de tiers-
financement :
1) Le statut juridique : les opérateurs se répartissent entre trois statuts différents détaillés
dans cette section, choisis de fagon adéquate par les collectivités organisatrices :
A Etablissement public industriel et commercial (EPIC).
A Société publique locale (SPL).
A Société d'économie mixte (SEM).
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2) Le type d'accompagnement : les opérateurs ne se limitent pas a des activités de tiers-
financement (avec ou sans I'éco-PTZ) et définissent leur stratégie en fonction des besoins
des ménages sur les territoires. En fonction des particularités caractérisant les rénovations
en maisons individuelles et celles en copropriétés, les STF ont la possibilité de réaliser leurs
missions selon des niveaux de responsabilité adaptés :

A L'AMO (assistance a maitrise d’ouvrage) : I'opérateur conseille les ménages (maitres
d’ouvrage) dans le montage des projets et joue le role de tiers dans la demande et
la perception des subventions. Le choix des entreprises reste celui des ménages et
la STF ne peut que conseiller une liste d’entreprises répertoriées. La procédure est
ponctuée d'un contrdle de qualité lors de la livraison du chantier.

A La MOD (maitrise d’ouvrage déléguée) : |la société de tiers-financement conseille les
ménages, joue un role d’interlocuteur unique et propose son offre de tiers-
financement. Par ailleurs, I'opérateur sélectionne, rémunére directement les
entreprises au nom du maftre d’ouvrage et surveille le développement du chantier.

A La MOE (maitrise d’ceuvre) : la société de tiers-financement est responsable de la
conception du programme de rénovation, de la direction de son exécution et de la
réception des travaux. Cette responsabilité implique un important travail avant les
travaux (pour établir le cahier des charges) et pendant le chantier (pour assurer le
suivi des entreprises).

3) Les (éventuelles) missions complémentaires du tiers-financement qui ont été confiées par
deux Régions. Ces missions d’'intérét public peuvent étre définies de deux manieres :

A Via un contrat de service public : I'opérateur est directement rémunéré par la

collectivité sans toutefois assumer la responsabilité globale de la gestion du service
public de la rénovation énergétique.
Via une délégation de service public: la collectivité confie la gestion du service
public de la rénovation énergétique a la STF, qui assume par conséquent la
responsabilité de sa gestion mais peut se rémunérer sur son exploitation par les
usagers.

EPIC SPL SEM
i ~—— BORDEAUX
RENOVATI RénD\WV'. . ~— METROPOLE
o A Decitanie ENersies  LOKtave
éNergles | N
Contrat de Délégation de e Comeatdetore
service public service public
AMO
MOD AMO MOE

Répartition des sociétés de tiers-financement en fonction de leur statut juridique, des attributions
régionales et des modes d’accompagnement
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Les établissements publics industriels et commerciaux (EPIC)

Les EPIC peuvent étre considérés comme la forme d’attribution publique la plus verticale des trois
modeles présentés dans cette étude. En effet, dans le cas des Hauts-de-France, le conseil régional
a missionné la Régie du SPEE en lui accordant une marge de manceuvre importante en matiere des

contractualisations avec des tiers et d’autres personnes publiques. La structure occupe donc une

Article 4 : Finalité et objet de la Régie

« La Régie a pour activité principale I'exploitation et le développement du Service public de I'Efficacité
énergétique, dont la consistance et les principales modalités d’exploitation sont définies par le contrat
de service public conclu entre la Région et la Régie.

[...] Par ailleurs, la Régie peut exercer, sur le territoire de la Région, des activités accessoires ayant un lien
direct ou indirect avec son objet. Toutefois, ces activités ne doivent pas avoir pour effet de
compromettre les conditions financiéres, techniques et commerciales ou administratives d’exercice de
I'activité principale de la Régie.

Elle peut passer avec des tiers, et notamment avec d’autres personnes publiques, tout type de contrats
(de prestations de services, de partenariat, de délégation de service public) entrant dans le champ de

ses activités et faire appel a la sous-traitance, ainsi que recourir a I'emprunt. »

Extrait des statuts de la Régie du SPEE du SPEE des Hauts-de-France

place centrale grace au contrat de service public signé avec la Région pour la période 2020-2024.

Par conséquent, la Régie du SPEE des Hauts-de-France est en mesure de signer des conventions
avec les intercommunalités de la Région, permettant de proposer aux ménages des subventions
supplémentaires (par exemple, jusqu’a 100% du co0t d’adhésion au dispositif est couvert par la

communauté urbaine de Dunkerque pour les opérations menées sur son territoire).

En paralléle, la Régie pilote les opérateurs qu’elle sélectionne par le biais de marchés publics
répartis sur des « lots de territoires » (voir infra).
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« de » les
dela Hauts-de-France Régie
du SPEE des Hauts-de-France

Cette organisation permet ainsi aux collectivités de coordonner les espaces conseils du réseau
France Rénov’ afin qu’ils puissent rediriger les projets de rénovation éligibles : soit vers I'opérateur
du territoire concerné en cas d’existence d'une opération programmée, soit vers la Régie dans le
cas d'une rénovation performante. De fait, 87% des projets accompagnés par la Régie en 2022
étaient des rénovations performantes (contre 7% au total dans la Région).

Les sociétés publiques locales (SPL)

Les sociétés publiques locales sont caractérisées par la flexibilité dont elles font preuve lors de la
réalisation de projets d’intérét public. L’'étude met en avant le cas de I’AREC Occitanie, la seule
société de tiers-financement a bénéficier de ce statut. L’AREC a de nombreuses missions sur les
thématiques de I'énergie et du climat, allant du développement des énergies renouvelables a

I'investissement d’intérét général dans le secteur tertiaire.

Concernant la rénovation énergétique des logements, la Région Occitanie a confié a I'’AREC une
délégation de service public avec une stratégie nommeée « REPOS » et visant la réalisation de 50 000
opérations BBC rénovation chaque année jusqu’en 2030, puis a un rythme annuel de 75 000 d'ici
2050. L'AREC est donc chargée de structurer le réseau en plagant en son centre le service public
intégré de rénovation énergétique (SPIRE).

De fait, 'AREC Occitanie est au centre d’un réseau France Rénov’ poussé. En effet, les 31 guichets
« Rénov’Occitanie » conventionnés par la Région (a hauteur de 50% des ETP dans le cadre du
programme SARE) et répartis sur les 13 départements jouent a la fois le réle de points d‘information
et de conseil, et celui de guichet d’orientation vers les opérateurs de I’Anah et d’AMO. Plus
précisément, les ménages ayant signé un contrat d’accompagnement Rénov’Occitanie et dont les
projets présentent des économies d'énergie supérieures a 40% ou d’atteindre les classes A ou B
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