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Rapport du Conseil d’Etat

au Grand Conseil sur la motion de M™* et MM. John Dupraz,
Morgane Gauthier, Hugues Hiltpold, René Desbaillets, Blaise
Matthey, Antoine Droin, Patrice Plojoux, Sami Kanaan, Maria
Roth-Bernasconi, Hubert Dethurens, Sylvia Leuenberger et
Robert Iselin pour la mise sur pied d'un groupe de travail
consacré au standard « Minergie »

Mesdames et
Messieurs les députés,

En date du 26 avril 2002, le Grand Conseil a renvoyé¢ au Conseil d’Etat
une motion qui a la teneur suivante :

Le GRAND CONSEIL de la République et canton de Genéve conformément a
l'article 160 C de la Constitution considérant :

— la nécessité de réduire la consommation d'énergie destinée au chauffage
des bdtiments et a la production d'eau chaude;

— l'intérét manifeste suscité par le standard « Minergie » et les autres
standards de haute performance énergétique;

— la difficulté de la mise en ceuvre de ces types de standards a Genéve,
invite le Conseil d'Etat de Genéve

a mettre sur pied un groupe de travail consacré a ces standards, notamment
a celui de « Minergie », auquel participeront les milieux et groupements
concernés par les questions énergétiques, la construction et la politique en
matiere de logement afin de définir des mesures incitatives (notamment
subvention, prét bonifié, bail adapté) pour réaliser une véritable politique
d'utilisation rationnelle de ['énergie et de promotion des énergies
renouvelables.

ATAR ROTO PRESSE — 450 ex. — 01-2005
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Pour mémoire, la proposition de motion 1449 a été soumise au Grand
Conseil suite aux travaux de la Commission de I'énergie et des services
industriels consacrés au projet de loi 8537 - projet de loi modifiant la loi
générale sur le logement et la protection des locataires (I 4 05) (instaurant
l'application du standard « Minergie » pour les constructions publiques
bénéficiant de 'aide de I'Etat).

Le 22 mai 2002, le Conseil d'Etat prenait connaissance de cette motion et
désignait le Département de l'intérieur, de 1'agriculture et de l'environnement
(DIAE) comme département rapporteur, le Département de I'aménagement,
de I'équipement et du logement (DAEL) intervenant comme co-rapporteur.

Composition du groupe de travail

M. Frederik Sjollema, alors secrétaire adjoint au DIAE, chargé de la
protection de l'environnement et du développement durable, a été désigné
pour présider ce groupe de travail.

A l'invitation du DIAE, ont participé aux travaux :
— M. Jean-Frangois Mino (Union des associations patronales/UAPG) ;
— M. Daniel Marco (Syndicat de 1'industrie et du batiment/SIB) ;

— M. Carlo Sommaruga (Rassemblement pour une politique sociale du
logement/RPSL) ;

— M. Max Schneider (Coordination énergie) ;

— M. Max Oettli (Société d'art public/SAP) ;

— M. Jean-Pierre Ortis (Interassar) ;

— M. Thomas Mader (Association des promoteurs-constructeurs/APCQG) ;
— M. Julien Blanc (Société des régisseurs/SR) ;

— MM. Jean-Marc Dubost et Yves Blanc (Direction des batiments -
DAEL) ;

— M. Frédéric Herreras (Office cantonal du logement - DAEL) ;

— M. Blaise Crouzier (Direction de la police des constructions - DAEL) ;

— MM. Olivier Ouzilou et Christian Freudiger (Service cantonal de 1'énergie
-DIAE) ;

— M™ Christine Hislaire (Service juridique de la protection de l'environne-
ment - DIAE).
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Déroulement des travaux

Le groupe de travail s'est réuni les 4 septembre, 24 septembre,
12 novembre et 10 décembre 2002, ainsi que les 14 janvier, 28 janvier,
26 février et 26 mars 2003.

Suite a ces travaux, le DIAE a ¢laboré un document de synthése et 1'a
soumis aux membres du groupe de travail. Sur la base des prises de position
issues de cette consultation, un projet de rapport du groupe de travail a été
rédigé et amendé¢ lors de la derniere séance de travail du groupe de travail, le
24 juin 2003. Le 5 septembre 2003, le rapport définitif du groupe de travail a
été adressé aux membres du groupe de travail, avec la mention du fait que ce
texte serait joint au rapport que le Conseil d'Etat serait amené a adopter en
réponse a la motion 1449.

Par courriers des 18 décembre 2003 et 22 janvier 2004, le Rassemblement
pour une politique sociale du logement (RPSL) informait le DIAE du fait que
« la discussion autour de ces questions est actuellement encore trés ouverte
au sein du comité du Rassemblement » et sollicitait le retrait pur et simple de
toute référence a la prise de position de son organisation dans le cadre du
rapport final. Conformément au souhait du RPSL, le rapport du groupe de
travail a donc été expurgé de toute prise de position le concernant. Relevons,
toutefois, que les conclusions du groupe de travail figurant en pages 8 et 9 du
rapport n'ont pas di étre modifiées suite au retrait de la prise de position du
RPSL. En date du 1* septembre 2004, le RPSL a formellement confirmé son
accord avec la version expurgée du rapport.

Contenu du rapport

Afin de permettre la mise en application des hautes performances
énergétiques (HPE) a Genéve, en particulier de compenser le surcofit
d'investissement et ses répercussions éventuelles sur le niveau des loyers et
des charges, différentes mesures d'accompagnement ont ¢été proposées et
discutées dans le cadre du groupe de travail. Elles figurent dans le rapport du
groupe, tout comme les éventuelles remarques des participants.

Parmi les mesures d'accompagnement discutées par le groupe de travail
figurent la bonification sur le coefficient d'utilisation du sol (CUS), qui fait
l'objet d'une loi adoptée par votre Conseil en date du 27 aotit 2004 (L 8953).
Le groupe de travail a, par ailleurs, discuté de fagon originale de la manicre
dont il conviendrait de prendre en compte les surcotits liés a des constructions
HPE, par une base de calcul « ajustée » du plafond de la loi générale sur le
logement (annexe 9 du rapport du groupe de travail), dans le but de maintenir
le méme public cible dans les logements HPE que dans les autres logements.
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Il a été difficile de trouver des positions consensuelles s'agissant du
développement des HPE a Genéve, en particulier en ce qui concerne le
champ d'application d'une éventuelle obligation de respecter ces standards.
De méme les mesures d'accompagnement discutées n'ont-elles pas toutes fait
I'unanimité au sein du groupe de travail. Dans le cadre de la conclusion de
son rapport, le groupe a, cependant, fait état des points de convergence
suivants :

1. Les standards de hautes performances énergétiques (HPE) peuvent
contribuer a réduire les dépenses énergétiques relatives au secteur du
batiment a Genéve. Il faut rappeler que 'objectif de la Confédération —
repris dans la Conception générale de I'énergie 2001-2005 — est d'une
baisse de 15% de la consommation de combustible d'ici a 2010,
comparativement a 1990' (loi sur le CO,).

2. La majorité des membres du groupe de travail estime qu'il s'agit de faire
référence aux HPE en général, et non a Minergie en particulier’.
Relevons, qu'outre le fait que Minergie est un label privé, d'autres
standards existent déja ou seront créés. Cette évolution pourrait, par
exemple, mieux prendre en compte les conditions de vie estivales
(protection contre la chaleur extérieure) et la qualité environnementale
des matériaux utilisés.

3. Les nouvelles constructions d'une part, et la rénovation du bati existant
d'autre part, doivent absolument étre traitées de facon différenciée, les
objectifs devant étre plus ambitieux pour la premiére catégorie, les
contraintes et difficultés ¢tant plus nombreuses pour la seconde, en
particulier en ce qui concerne la protection du patrimoine.

4. 11 s'agit de différencier le secteur public du secteur privé, le « secteur
public » étant défini comme les logements et locaux administratifs
construits par des collectivités publiques, des établissements/corporations
de droit public et des fondations immobiliéres de droit public. Des
exigences en matiére de HPE ne peuvent étre envisagées - voire une
obligation concernant les nouvelles constructions de logements ou de
locaux administratifs - que pour le secteur public.

Les conclusions du groupe de travail rejoignent partiellement les objectifs
du projet de loi 8537, qui vise l'application du standard énergétique qu'est
Minergie, aux « nouvelles » constructions publiques ou bénéficiant de l'aide
de I'Etat. Le groupe de travail considére cependant qu'il convient de parler de

! Cf. article 2, alinéa 2 de la Loi fédérale du 8 octobre 1999 sur la réduction des émissions de
CO, (Loi sur le CO, - RS 641.71).
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HPE et non du label « Minergie »*. Il ne se prononce, en outre, pas pour une
obligation de construire selon un standard HPE - mais n'envisage une telle
obligation que dans le cadre de nouvelles constructions de logements ou de
locaux administratifs.

Propositions d'amendement du Conseil d'Etat
Au vu du résultat des travaux du groupe de travail, le Conseil d'Etat
propose quelques pistes pour la suite des travaux parlementaires, sous la
forme d'amendements au projet de loi 8537 :
— Loi générale sur le logement (I 4 05)
Art. 15, al. 2 (nouvelle teneur)
* L'aide de I'Etat est subordonnée a des critéres d'économie des coiits de
production et d'exploitation, de qualité des logements et de leur
environnement et, en matieére d’énergie, a des économies d’énergie et a
une minimisation du recours aux énergies non renouvelables,
conformément aux exigences de la législation en la matiére.
— Loi sur les constructions et installations (L 5 05)
Art. 113, al. 2 (nouvelle teneur)
?Les constructions de batiments publics doivent étre congues et
maintenues de maniére a satisfaire a un standard de haute performance
énergétique arrété par le Conseil d'Etat.

Au bénéfice de ces explications, le Conseil d’Etat vous invite, Mesdames
et Messieurs les députés, a prendre acte du présent rapport.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

Le chancelier : La présidente :
Robert Hensler Martine Brunschwig Graf

% La Coordination Energic est par contre d'avis dutiliser I'expression « standards de hautes
performances énergétiques tels Minergie ou comparables ».
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Annexes :

Rapport du groupe de travail « Minergie » et ses annexes, soit :

1
2)

3)
9)

5
6)
7)
8

9)
10)

le texte de la motion 1449 ;

présentation du Service cantonal de l'énergie (ScanE) relative a la
norme SIA380/1 et les standards de hautes performances énergétiques ;

tableaux comparatifs des subventions cantonales 2003 « Minergie »
pour les bdtiment neufs et batiments existants assainis ;

publication du ScanE de mars 2003, relative aux aides financieres et
modes de financement dans le cadre de la promotion des mesures
d'utilisation rationnelle de ['énergie et des installations d'énergies
renouvelables ;

convention écologique (version allemande),
convention écologique (traduction frangaise) ;
document de synthése ;

propositions pour la constitution d'un fonds de garantie sur le montant
des charges, la problématique vue sous l'angle de la LGL ;

texte intitulé « La problématique vue sous l'angle LGL » ;

étude pour le financement des exigences Minergie (logements soumis a
la LGL)
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ANNEXE 1

Rapport du GT Minergie/version définitive b

Rapport du groupe de travail "Minergie”

Le 26 avril 2002, le Grand Conseil a renvoyé au Conseil d'Etat fa motion M 1449 pour la
mise sur pied d'un groupe de travail consacré au standard "Minergie™'.

Cette motion invite le Conseil d'Etat & "mettre sur pied un groupe de travail consacré & ces
standards, notamment & celui de "Minergie", auquel participeront les milieux et groupements
concernés par les questions énergétiques, la construction et la politique en matiére de
logement afin de définir des mesures incitatives (notamment subvention, prét bonifié, bail
adaplé) pour réaliser une véritable politique d'utilisation rationnelle de I'énergle et de

promation des énergies renouvelables”.

Le 22 mai 2002, le Conseil d'Etat prenait connaissance de cette motion, et désignait le
Département de l'intérieur, de l'agriculture et de I'environnement (DIAE) comme département
rapporteur, le Département de I'aménagement, de I'équipement et du logement (DAEL)- )
intervenant comme département co-rapporteur. - .

Composition du‘groupe de travail
M. Frederik Sjollema, Secrétaire adjoint au DIAE, chargé de la protection de I'environnement -
et du développement durable, a été désigné pour présider ce groupe de travail (ci-aprés :

GT).
ATinvitation du DIAE, ont participé aux travaux :

M. Jean-Frangois Mino (Union des associations patronales/UAPG)

M. Daniel Marco (Syndicat de l'industrie et du batiment/SIB)

M. Carlo Sommaruga (Rassemblement pour une politique sociale du logement/RPSL)
M. Max Schneider (Coordination énergie)

M. Max Oettli (Société d'art public/SAP)

M. Jean-Pierre Ortis (Interassar)

M. Thomas Mader (Association des promoteurs-constructeurs/APCG)

M. Julien Blanc (Société des régisseurs/SR)

MM Jean-Marc Dubost et Yves Blanc (Direction des bétiments (DAEL))

M. Frédéric Herreras (Office cantonal du logement (DAEL))

M. Blaise Crouzier (Direction de la police des constructions (DAEL))

MM Oilivier Ouzilou et Christian Freudiger (Service cantonal de I'énergie (DIAE))
Mme Christine Histaire (Service juridique de la protection de I'environnement (DIAE))

Contenu des travaux
Le GT s'est réuni les 4 septembre, 24 septembre 12 novembre, et-10 décembre 2002, ainsi
que Ies 14 janvier, 28 janvier, 26 février, 26 mars et 24 juin 2003.

Les exposés suivants ont été présentés :
~ la norme SIA 380/1 et les standards de hautes performances ‘énergétiques, par M.
Christian Freudiger;

‘- les standards de hautes performances énergétiques, dans le contexte de la pohthue

énergétique cantonale, par M. Olivier Ouzilou;
— le projet Minergie CIA Le Pommier, par M. Marcellin Barthassat, architecte;

" voir aninexe 1: Motion 1449
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Rapport du GT Minergie/version définitive b

I'aération des batiments, par M. Frangois Iselin, service d'expertise de 'EPFL;

la norme SIA 180 sur I'aération des logements, par M. Christophe Mercier;

— ['aération contrélée des batiments, par M. Lucien Keller;

les aspects LDTR, par M. Pascal Chobaz, Direction de la police des constructions;
- mécanismes de financement, par M. Frédéric Herreras;

- — bail & loyer chauffé, bail écologique, par Mme Christine Hislaire.

En outre, les membres du GT se'sont rendus a Lausanne afin de visiter 2 réalisations
Minergie (av. de Villamont 17/rénovation; av. Censuy 5-7b/constructions neuves).

Une partie des discussions a été consacrée aux problématiques suivantes:

Différences entre la norme SIA 380/1 et les standards de hautes performances
énergétiques (HPE), en particulier Minergie. Relevons que la consommatnon d'énergie
d'un bat;ment neuf, construit selon la norme SIA 380/1 est de 450 MJ/m? par an, contre
160 MJ/m? par an pour un batiment d'habitation Minergie. Par ailleurs, une construction
Minergie se doit de prévoir un systéme d'aération contrélée, qui n'est pas obligatoire aux
termes de la norme SIA 380/1. Minergie valorise également le recours aux énergies -

renouvelables 2.

Hygiéne de I'habitat et aération. Les participants ont été particulirement sensibles 4 la
problématique de la qualité de I'air dans les logements, ainsi qu'au taux de
renouvellement suffisant de celui-ci. La lutte contre le bruit et contre les déperditions
thermiques a conguit pendant une période a ce que les logements soient trop étanches,
ce qui entraine simultanément des problémes de santé du batiment et de ses habitants.
La nouvelle norme SIA 180 (1999) a pour objectif d'assurer un confort thermique, une
aération, une protection thermique, été comme hiver et une protectlon contre I'humidité
adéquats. Pour ces différents aspects, Ja norme SIA 380/1 tout comme Minergie se
fondent sur la norme SIA 180, Minergie prévoyant en plus une aération contrélée.

Les HPE ont un surcodt en terme diinvestissement, d'environ 6 %, et ne bénéficient pas
au propriétaire-investisseur sous forme de retour sur investissement. Afin de répondre a
cette problématique, 2 thémes ont été abordés : .

o le bail a loyer chauffé constitue un des moyens permettant au propriétaire
-d'obtenir un retour sur les investissements consentis dans I'amélioration
thermique d'un batiment, par la prise en compte de ces frais dans les comptes
servant au caicul du loyer de I'immeuble. Actuellement & Genéve, de fagon
générale, les frais accessoires sont facturés.séparément et mis 4 la charge
directe du locataire, ce qui a pour conséquence que celui-ci st le seul
bénéficiaire de I'abaissement des charges découlant de mesures constructives
d'économie d'énergie. Le droit fédéral n'empéche pas l'inclusion des frais
accessoires dans le loyer. Toutefois on assiste dans les différents cantons
helvétiques & un mouvement généralisé dans le sens d'une séparation stricte
entre frais accessoires et loyer, et ce parce que le bail a loyer chauffé a pour
conséquence une fluctuation du loyer en fonction du prix de I'énergie, ainsi
qu'une forme de déresponsabilisation des locataires, qui ne constateront pius de
visu la variation de leur consommation d'énergie.

o la prise en compte des mesures d’économie d'énergie dans le contrdle des
loyers : que ce soit pour les constructions anciennes ou neuves, le droit actuel
permet d'encourager les investissements dans les économies d'énergie par le
biais d'un déplacement conditionné des plafonds en matiére de loyer.

2 voir annexe 2: la norme SIA 380/1 et les standards de hautes performances énergétiques
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Rapport du GT Minergie/version définitive b

Constructions anciennes
L'article 6 LDTR permet en effet exceptionnellement de dépasser la fourchette

des loyers correspondant aux besoins prépondérants de la population si des
circonstances particulieres -le justifient, soit notamment si des mesures
d'économie dépassant les -exigences légales ou réglementaires générent des
colts supplémentaires et entrainent une baisse des charges aux locataires. En
pratique, les demandes de dérogation sont toutefois peu fréquentes. Dans le
cadre de la révision de I'article 9 LDTR (PL 8647-A), le caractére exceptionnel de
la prise en compte des mesures d'économie d'énergie a été supprimé. Cette
modification, si elle entre en vigueur, devrait faciliter la mise en ceuvre de
mesures d'économie d'énergie.

Constructions nelives .

Relevons qu'en ce qui concerne les logements nouveaux soumis a la LGL,
larticle 1, al. 1, let. d prescrit'a I'Etat de veiller, notamment, a I'économie des
collts d'exploitation. Dans ce cadre-13, le contréle des loyers se fait notamment
par le biais du plan financier (27 LGL) qui doit étre agréé par le Conseil d'Etat,
selon un modéle adopté par ce dernier (art. 67 let. h et 76 let. d RELGL). L'Office
cantonal du logement fixe les objectifs a atteindre et se base sur. le loyer par
piece pour déterminer si la construction peut bénéficier de la subvention LGL (art.
16 LGL). C'est principalement, ici, que dans la pratique, la prise en compte des
investissements liés aux économies d'énergie semble problématique, en
particulier pour les constructions HBM, alors méme que ce type d'investissement
permet de veiller & I'économie des colts d'exploitation. Pour ce qui est du marché
libre, relevons que l'article 269 a let. b du code des obligations (CO) précise que
les augmentations de loyers justifiées par des prestations supplémentaires du
bailleur ne sont en régle générale pas abusives. Constituent de telles prestations,
notamment, les investissements qui aboutissent & des améliorations créant des
plus-values -(art. 14/OBLF). En revanche, les travaux d'entretien courants, qui
servent & maintenir la valeur de la chose, ne peuvent étre répercutés sur le loyer,
de méme que les travaux a plus-value ne pouvant étre raisonnablement imposés
aux locataires (art. 260 CO). Dans un arrét du 28 septembre 2001, le Tribunal
civil du district de Neuchatel a admis la prise en compte des dépenses lies & .
linstallation de panneaux solaires thermiques dans le calcul du loyer, considérant
qu'il ne s'agissait pas la d'installations de luxe, prohibée par l'article 260 CO.

¢ Financement des surcolts: des hypothéques & taux bonifié peuvent permettre de
compenser partiellement les investissements supplémentaires par une réduction des
charges financiéres. Les offres suivantes existent déja : .

o & la Banque Raiffeisen, il s'agit d'une réduction de 0.5 %.du taux de
I'hypothéque de premier rang, sur un montant maximal de 250'000.- et une
période de 4 ans;

o fa Banque Alterative (BAS) propose des hypothéques écologiques & taux
réduit pour des réalisations de type Minergie (avec énergie renouvelable) et
utilisation de matériaux écologiques. Ces hypothéques sont sans restriction
de montant et de durée; :

o la Banque Coop propose pour I'ensemble des projets de rénovation visant &
réaliser des économies d'énergie un rabais de taux de 1 % jusqu'a un
montant maximum de CHF 100'000.-, pour une durée limitée & 3 ans;

o suite & des contacts avec le Service cantonal de I'énergie (ScanE), la BCGe
devrait adopter une offre analogue & celle de la Banque Raiffeisen d'ici a fin
juin 2003.
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Rapport du GT Minergie/version définitive b

Par ailleurs, la plupart des cantons suisses ont déja mis en place un systéme de
subventions destinées aux projets Mlnerg|e A Genéve, l'article 20 de la loi sur
I'énergie prévoit la possibilité pour le canton de favoriser par des subventions, des
dégrévements fiscaux, ou des préts, les améliorations thermiques des béatiments et
I'utilisation d'énergies renouvelables. Les dispositions de la loi sur 'énergie et son
réglement d'application sont complétées par le dispositif légal. prévu par la loi
instituant deux fonds pour le développement d'énergies renouvelables et les
.- économies d'énergie et son réglement d'application. Le premier fond est destiné aux
. propriétaires privés (par le biais de préts ou de garanties d'emprunts), le second aux
collectivités (sous forme de subventions). En outre, il faut encore mentionner I'article
15 de la loi fédérale sur I'énergie, qui prévoit des contributions globales en faveur des
cantons qui ont mis sur pied leurs propres programmes d'encouragement des
mesures favorisant l'utilisation économe et rationnelle de I'énergie ainsi que le
recours aux agents renouvelables et la récupération des rejets de chaleur. C'est sur
cette base que le ScanE a mis en place depuis décembre ‘2002 une directive ouvrant

_ l'accés aux subventions pour les constructions Minergie *. Les montants alloués sont
similaires & d'autres cantons. |l faut cependant relever que le budget mis a
disposition du ScanE (rubrique 64.67.00.364.03) est limité: 1'000°000.- de francs par
année au budget de 'Etat. Le montant octroyé dans le cadre des contributions
globales est variable: 1'238'000.- . en 2003, env. 700'000.- en 2004. Des montants
maximaux par requéte ont par conséquent été fixés. Une augmentation du montant
mis a disposition du ScanE dans le cadre du budget de F'Etat devra, le cas échéant,

étre envisagée.

Information .activé aux nouveaux habitants et aux exploitants et évaluation des
constructions HPE : les participants au groupe de travail ont mis en avant [influence du
comportement des locataires sur la variation de la consommation d'énergie d'un
immeuble. lls ont également insisté sur la nécessité d'assurer une évaluation de la
consommation d'énergie effective d'un immeuble. L'une des solutions évoquées a été la
possibilité de généraliser des conventions écologiques entre locataires et propriétaires
prévoyant toute une série d'obligations de part et d'autre, en relation avec la construction
des béatiments, [utilisation des énergies renouvelables, linstaliation techmque des
batiments, les économies d'énergie, la mobilité et le suivi des opérations °. L'exemple
étudié est celui d'un projet pilote de bail écologique, soutenu par le WWF pour un
batiment Minergie & Bale, dont le but est de réduire la consommation moyenne d'énergie
pour parvenir au chiffre de 2000 watts par personne et faire passer la part consommée
d'énergie renouvelable a 75 % de I'énergie totale consommée. Parmi les nombreux
engagements pris de part et d'autre figurent, pour les locataires, celle de n'utiliser la
ventilation que durant les périodes de chaleur et seulement en cas de nécessité et
brigvement, ainsi que celle de refermer leurs fenétres. Le propriétaire, quant a lui, se
tient régulierement au courant des données concernant la consommation d'énergie, les
évalue et les transmet aux Ibcataires, etc.

Dans le cadre des immeubles Minergie en cours de construction au chemin du Pommier
(Petit-Saconnex), un groupe de travail ad hoc établit un "mode d'emploi" & l'intention des
futurs locataires.

De tels instruments, adaptés en fonction du logement concerné, pourraient contribuer
favorablement a une mellleure information des locataires et & une meilleures utilisation

des installations.

vonr annexe 3: Subventions cantonales 2003 Minergie
¢ voir annexe 4: Aides financiéres et Modes de financement {ScanE)
~ Svoir annexes 5t 6 : Vereinbarung Nachhaltigkeit zwischen der Kantensprung AG und den
Mieterinnen von Liegenschaften auf dem Gundeldinger Feld, ainsi que ia traduction frangaise de cette

convention écologique
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A la suite des travaux, un document de synthése reprenant l'essentiel des propositions faites
par les participants % a été adressé aux membres du GT, afin qu'ils se prononcent a son
sujet. Nous reprenons ci-dessous essentiel des prises de position des participants, en
commengant avec les remarques d'ordre général. . ’

Remarques générales

Pour Interassar, il est important de ne pas isoler la problématique de 'économie d'énergie

du contexte plus général du logement et du territoire. Il ne faudrait pas légiférer une fois ]
encore sur un point précis de 'habitat sans en aborder toute la complexité, faute de quoi les
procédures seront alourdies et les colits de construction augmentés.

L'UAPG considére que depuis 'entrée en vigueur de T'article 6A al. 3 de la loi sur 'énergie
(un concept énergétique est exigé pour les batiments neufs et les rénovations lourdes d'une
certaine importance), la possibilité existe déja pour le ScanE d'influencer positivement les

projets propices aux HPE.

Obligation, encouragement ou statu quo 7

S'agit-il de rendre les HPE obligatoires ? Si oui, pour quel type de batiment ou zone du
territoire genevois ?

S'agit-il d'introduire des mesures purement incitatives ? Ou, selon les cas, de ne rien faire du
tout ? ’

Les opinions a ce sujet sont diverses.

Pour Interassar, l'incitation & des HPE pour certaines constructions des collectivités
publiques permettrait de se baser sur de réelles expériences genevoises et de modifier a

terme le cadre général de la Joi sur le logement.

L'UAPG a fait pén de son opposition de principe & une quelconque obligation légale de
respecter des HPE, quelle que soit la typologie du béatiment. Elle est par contre favorable &
Pencouragement, de tels projets dans le cadre de constructions nouvelles, notamment par le

biais de subventions. :

Pour le SIB, la question de I'application des HPE 4 toutes les constructions neuves semble
réglée dans ses grandes lignes. /1 s'agit toutefois de tenir compte de la réalité trés différente
dans la Genéve urbaine comparativement aux régions de Suisse ou ces standards sont
couramment appliqués. Il propose de tenir compte de cette différence en appliquant les HPE
aux constructions neuves a titre expérimental pendant une période de 10 ans, lors de
laquelle un suivi souteny serait réalisé, et ce durant la conception, la construction elle-méme
et ['utilisation du batiment. Par ailleurs, il préconise la mise en ceuvre rapide d'autres
mesures visant & économiser I'énergie afin de ne pas faire porter aux locataires F'entier du
paids économique de cette politique de mise en ceuvre des HPE. Par contre, tenant compte
de critéres économiques, de santé publique et architecturaux, le SIB est beaucoup plus
réservé quant & 'applicabilité des HPE aux rénovations, en raison du bilan qu'il estime
contestable de I'application de 1a norme SIA 380/1.

La Coordination Energie propose de rendre les HPE obligatoires, tout en donnant la
possibilité aux ingénieurs et architectes de démontrer que dans tel ou tel cas, I'application de
ce standard est impossible. Elle y est tout particuliérement favorable pour les villas, qui
générent proportionnellement des consommations énergétiques élevées, ainsi-que pour les
batiments du secteur public et les batiments subventionnés en zone de développement.

© voir annexe 7: document de synthése
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Appliquer le label Minergie - HPE permettra de sensibiliser et d'encourager |a formation des
différents corps de métiers aux nouvelles technologies existantes et d'insuffler un esprit
nouveau aux acteurs de la construction. .

La SAP envisage favorablement ['évolution vers un comportement plus écologique de nos
constructions. Elle soutient lidée d'un encouragement des HPE pour les constructions
neuves. Cependant, en ce qui concerne le domaine béti, les HPE ne sont en régle généraie
pas souhaitables; car il s'agit de préserver la qualité, I'esthétique et I'intégrité des ouvrages.
Dans certains cas (transformations, ou ajout centemporain & un batiment existant), ces
transformations pourront étre accéptées lorsque lintervention respecte la qualité du bati
existant. Pour la restauration et les rénovations douces et moyennes, les HPE paraissent .

par contre incompatibles et disproportionnés.

La Société des Réglsseurs estime que, paradoxalement, le potentiel offert par les
rénovations semble particuligrement important, mais que les colts extrémement élevés
ferment la voie. Dans la PPE et le logement subventionné neuf, si 'OCL agrée les surcolts,

une solution pourrait &tre trouvée.

Pour 'APCG, on peut envisager d'imposer les HPE pour la'zone villa et les zones de
développement. .

Mesures d'accompagnement
Afin de permettre la mise en application des HPE & Genéve, en particulier de compenser le
surcolt d'investissement et ses répercussions éventuelles sur le niveau du loyer et des

. charges, différentes mesures d'accompagnement ont été proposées ou discutées dans le
cadre du GT. Elles figurent ci-dessous, ainsi que les éventuelles remarques des participants.

A) Propositions générales )

Il s'agit ici de mesures d'accompagnement destinées a la fois aux constructions neuves et &
la rénovation du bati existant.

* Suivi de réalisation et de fonctionnement des installations au moins cing ans aprés
la mise en service (contrat d’entretien avec mesures de performances, signature
énergétique etc.).

Interassar se demande qui assurera ce suivi. Si c'est un nouveau service de I'Etat, il estime
que cela aura pour conséquence des surcolts & intégrer dans les plans financiers. ll penche

plutét pour ta création d'un groupe de sulvi dans une composition similaire au GT.

+ Information active aux nouveaux habitants et aux exploitants, afin de s'assurer
d'une utilisation optimale de linstallation, en particulier en ce qui concerne I'aération.
Interassar considére que la diversité des populations, dans les. HBM en pamculler rend trés

utopique un tel postulat.

o Subvention HPE en Fr./m2 SRE (surface brute des planchers chauffés) :

o Individuel: Fr. 40.-/m® SRE (max. Fr. 10'000.-)

s Collectif: Fr. 30.~/m? SRE (max. Fr. 100°000.-)

o Administratif: Fr. 20.—/m? SRE {(max. Fr. 50'000.-)
« Prise en charge des frais de label

Montant spécifique dégressif en fonction de 'évolution des colts de construction. D'année

en année, jusqu’a épuisement des ressources mises a disposition au budget du ScanE.

Le SIB préconise la création d'un fonds public d'attribution des subventions sur le modéle de

celui qui fonctionne pour la restauration de batiments a vocation d'habitation; cette
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commission serait composée de représentants du secteur de la construction (patronat-
syndicat) et de celui de I'immobilier (propriétaires-locataires) statuant sur les demandes.

* Raccourcissement de la durée des procédures (sans omettre aucune étape).
Nomination de « facilitateurs HPE » a la Direction de la Police des constructions pour
suivre les dossiers durant toute ia procédure administrative.

Pour Interassar, une telle mesure est inappropriée car i conviendrait également de

l'appliquer & d'autres domaines de la construction.

Pour 'UAPG, cette proposition n'est que pure spéculation, et la durée de la procédure

dépend selon elle essentiellement d'un dysfonctionnement entre le DIAE et le DAEL; elle

estime également que la nomination d'un "facilitateur HPE" ne ferait que rallonger une
procédure défa tortueuse.

Pour I'APCG, la simplification et Iaccelerat/on des procédures induiraient une économte de
codts qui permettrait peut-étre d'éviter le recours aux subventions. .

o Constitution d'un fonds de garantie sur le montant des charges permettant d'éviter de
faire supporter aux locataires ou aux propriétaires les surcodts temporaires de charges
inhérentes a un mauvais fonctionnement des installations techniques. Le fonds de
garantie ne servira en aucun cas a prendre en charge les erreurs de conception ou de
mise en ceuvre. Le suivi de la construction, des mises en service et des consommations
durant les premiéres années d’exploitation devra permettre de garantir que les
performances attendues seront atteintes. En cas de probléme, une expertise devra
permettre de déterminer les responsabilités. Le fonds de garantie est la pour assumer la
part de risque liée au caleul theonque de I'économie escomptée et non la malfagon oula,
mauvaise gestlon :

*  Taux hypothécaire bonifié par des établissements bancaires (voir pius haut)

¢ Création d’un service de I'hygiéne de I'habitat

Le SIB estime que ce service devralit traiter toutes les questions techniques relevant de la
qualité de I'habitat, entre autres de l'application des HPE. Il reléve que de nombreux
logements neufs et anciens som, ces derniéres décennies, devenus insalubres sous l'effet
de l'application de techniques mal maitrisées touchant aux équilibres thermique et hydrique
des constructions.

e Constitution d’'un groupe de suivi sur la question des HPE

B} Nouvelles constructions
En complément aux mesures citées ci-dessus, Ies mesures d’accompagnement suivantes
pourraient étre appliquées en particulier aux constructions nouvelles répondant aux HPE :

» Dérogation & Pinstallation du DIFC pour les immeubles soumis (de plus de 5 preneurs
de chaleur). Cela correspond & environ Fr. 1'300.- par logement et Fr. 80.- ?ar ansurles
frais d’exploitation. Cette dérogation est déja prévue par la loi sur I'énergie °.

» Dispense relative a la distribution du gaz dans les cuisines pour les immeubles dont
la chaufferie est raccordée au gaz. Cela correspond & une économie d'environ Fr.
1°250.-- par logement.

LUAFG s'inferroge sur la finalité de cette mesure, puisqu'elle tend a favoriser dans les

cuisines l'utilisation d'électricité au détriment du gaz naturel,

+ Bonification sur le Coefficient d'utilisation du sol (CUS) ®, ¢'est-a-dire la non-prise en
compte de I'épaisseur des murs extérieurs dans la surface d’emprise au sol, afin d’éviter

vmr annexe 8: propositions pour la constitution d'un fonds de garantle sur le montant des charges
® article 22, al. 2
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qu'une isolation renforcée ne réduise la surface nette habitable. A titre indicatif, le canton
du Valais accorde un bonus de 10 % sur le CUS pour les batiments Minergie. Un projet
de loi (PL 8953) est actuellement pendant devant le Grand Conseil genevois. Il a vise 3
ce que la surface de fa totalité des murs de fagade puisse étre portée en déduction de la
surface de plancher prise en considération dans le calcul du rapport des surfaces,
lorsque la construction est de type HPE.

L'APCG soutien celte mesure.

Interassar considére que cette mesure est particulisrement inappropriée. Un vrai débat sur

la densité et la ville devrait sans doute étre lancé, mais il n'a rien & voir avec une telle

bonification, :

Prise en compte des surcodts par une base de calcul "ajustée” du plafond LGL.

L'objectif est de maintenir le méme public cible dans les logements HPE que dans les

autres logements ™. :

« Création d'un bonus pour les constructions HPE

Cf. bonus & la rénovation

.C) Rénovation du béti existant

Parallélement aux mesures énoncées sous A), et & condition de veiller au respect du
patrimoine bati, les HPE pourraient étre appliqués sur une base volontaire aux constructions
- rénovées, la mesure particuliére suivante pouvant étre envisagée:

e Création d'un bonus pour les rénovations HPE

Conclusions

A lissue des travaux, force est de constater qu'il a été difficile de trouver des positions
consensuelles s'agissant du développement des HPE & Genéve, en particulier en ce qui
concerne le champ d'application d'une éventuelle obligation de respecter ces standards.
Nous pouvoris cependant faire état des points de convergence suivants :

1. Les standards de hautes performances énergétiques peuvent contribuer & réduire les’
dépenses énergétiques relatives au secteur du batiment & Genéve. Il faut rappeler que
l'objectif de la Confédération - repris dans la Conception générale de énergie 2001-
2005, a I'ordre du jour du Grand Conseil - est d'une baisse de 15 % de la consommation

_ de combustible d'ici a 2010, comparativement & 1990 "'(loi sur le CO).

2. .La majorité des membres du groupe de travail estime qu'il s'agit de faire référence aux
HPE en géneéral, et non & Minergie en particulier 2 Relevons, qu'outre le fait que
Minergie est un label privé, d'autres standards existent déja ou seront créés. Cette
¢évolution pourrait, par exemple, mieux prendre en compte les conditions de vie estivales
(protection contre la chaleur extérieure) et la qualité environnementale des matériaux

utilisés.

3. Les houvelles constructions d'une part, et la rénovation du bati existant d'autre part,
doivent absolument étre traitées de fagon différenciée, les objectifs devant étre plus

9 CUS (Coefficient d'utllisation du sol) = Rapport entre la surface habitable (surface brute de plancher =
SBP) et la surface totale en zone & batir (surface de la parcelle).

'® voir annexe 9: la problématique vue sous I'angle de la LGL, ainsi que I'annexe 10: étude pour le
financement des exigences Minergie

e Loi surie COz art 2 al. 2
12 | a Coordination Energie est par contre d'avis d'utiliser I'expression « standards de hautes

performances énergétiques tels Minergie ou comparables ».
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ambitieux pour la premiére catégorie, les contraintes et difficultés étant plus nombreuses
pour la seconde, en particulier en ce qui concerne la protection du patrimoine.

Il s'agit de différencier le secteur public du secteur privé, le "secteur public" étant défini
comme les logements et locaux administratifs construits par des collectivités publiques,
des établissements/corporations.de droit public et des fondations immobiliéres de droit
public. Des exigences en matiére de HPE ne peuvent étre envisagées - voire une
obligation concernant les nouvelles constructions de logements ou de Iocaux
administratifs - que pour le secteur pubhc
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Proposition présentée par les députés:
M™% et MM. John Dupraz, Morgane Gauthier, Hugues -
Hilipold, René Desbaillets, Blaise Matthey, Antoine
Droin, Patrice Plojoux, Sami Kanaan, Maria Roth-
Bernasconi, Hubert. Dezhurens, .S)lea Leuenberger et

- Robert Iselm ‘

' Date de dépit: 3 avril 2002
_Messagéﬁe ,

Proposntlon de motion :
. pour la mise sur pied d’un groupe de travall consacré au

standard « Mmerg|e »

Le GRAND CONSEIL dela Républlque et canton de Genéve
- conformément a Particle 160C de la Constltuuon C .

_‘considérant: -
— la nécessité de réduire la consommatlon d’energle destmée au chauffage

©  des bétiments et a la production d’eau chaude;
< Pintérét manifeste ‘suscité par le standard’ « Mmergxe » et les autres -
- standards de haute  performance énergétique; v :
- la dlf‘ﬁculté dela mlse en euvre de ces types de standards a Genéve,

_ invite le CODSBI] d’Etat

3 mettre sur pied un groupe de travail consacré a ces standards, notamment & -
celui de- « Minergie », auquel participeront les milieux et groupements
concernés par les questions énergétiques, la construction et la politique en
matiére de logement afin ‘de définir des mesures incitatives (notamment
subvention, prét bonifié, bail adapté) pour réaliser une véritable polmque
d’utilisation, - rationnelle de I’ énergxe et ‘de promotion “des energles

renouvelables

" ATAR ROTO PRESSE - 650 ex, - 04-2002
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EXPOSE DES MOTIFS

S

Mesdames et
Mess:eurs les députés,

_ Le 12 juin 2001, M“‘es et MM. David Hiler, Morgane Gauthier, . Roberto
Brcgglm Alberto Velasco, Jean-Frangois Courvoisier, Christian Grobet et
Marie-Paule Blanchard-Queloz ont déposé devant le Grand Conseil le
PL 8537 (projet _de loi modifiant la loi générale sur le-logement et la
protection des locataires (I 4 05) (instaurant lapphcatlou du standard
« Mmergle » pour les constructlons pubhques ou beneﬁcxant de I’aide de

I’Etat).

Lors de la séance du 30 aoiit 2001, le PL 8537 a été renvoyé a la.
Commission de l’energle et des Services mdustnels .

La commission a consacré 7 séances & I'étude du PL 853‘7 en
auditionnant notamment les milieux concernés: la Coordination énergie, -
I’'Office cantonal du logement, 1’ Association des promoteurs constructeurs

. genevois, le Syndlcat industrie et bitiment, 'Union des Associations
patronales genevoises, le Service cantonal de 1'énergie, M. Ruedi Kriesi

.. (le fondateur de Minergie- Su:sse) et le Rassemblement pour. une’ politique
sociale du logement.

Les travaux de la commission ont mis en exergue que les standards de
haute performance énergétique comme « Minergie » suscitent un intérét

- évident, mais que, dans le méme temps, leur mise en ceuvre, particuliérement
4 Genéve, semble poser des difficultés 4 plusieurs niveaux. :

A cet égard, le PL 8537, s ’il suscite un débat utile et nécessalre, pose
davantage de problémes qu ’il n’en resout Aucun consensus n’a ﬁna]ement
pu étre trouvé. :

Soucieuse d’avancer sur ces questions, mais également de trouver des
solutions’ adaptées et acceptées par 1’ensemble des milieux concernés, sur
proposition d’un député et avec 'accord du Conseil d’Etat, la commission a .
souhaité qu’un groupe de travail consacré au standard « Minergie » et aux
autres standards de haute performance énergétique puisse étre constitué par
le Conseil d’Etat. : .

Le 8 mars 2002, la Commission de ]'energle et des Services industriels a
voté cette motion & 1’unanimité. Dans I'attente du vote de cette motion par le-
Grand Conseil, les travaux consacrés au PL 8537 restent suspendus, Il sera
retiré aprés acceptatmn de cette motion par le plenum :
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La pohthue énergétique dans le secteur xmmoblller i

La Constitution. genevoxse stipule & Particle 160C, alinéa 1 que la ‘
politique cantonale vise notamment & économlser I energle etd développer
les énergies renouvelables. :

Selon son article 1, alinéa 2, 1a loi sur l’énergle (L 2.30) « détermine les
mesures visant notamment a 1’utilisation rationnelle et économe de 1'énergie
et au développement prioritaire de lexplmtatxon des _sources d’énergles- '
renouvelables ». : '

Dans le secteur immobilier, la Consutunon (art. 160C al. 3, lettre a,ch. 2

Toet 3) prévoit que la conservation de I’énergie est obtenue notamment: :

. par - des exigences et des encouragements garannssant de "basses
~ consommations spécnﬁques, '

- par des exigences et des encouragements favonsant l lsolatlon thenmquc

" et Poptimalisation des installations de chauffage, de préparation d’eau

chaude et ventilation de tous les batiments et Ia récupération de la

-chaleur. - . v

.. La Conceptlon genérale de lénergle adoptée le 18 février-2000 par le.
" Grand Conseil inclut la promotion du label « Minergie».(p. 21). Le Plan -
directeur cantonal de I’énergie, approuvé le' 8 mars 2000 par le Consell
d’ Etat, reprend cet element au pomt 2.13. :

. 'La consommation énergethue des banments. qu elques ordres de
grandeur -
" Les batiments anciens consomment entre 600 et 750 MJ/m? par an.
Les batiments actuels, construits aux normes SIA 380/ 1 oonsomment en
" moyenne 450 MJ/m® par an. :
. La consommation moyenne d’un batlment‘ locatif construit selon le
- standard « Minergie » est de 160 MJ/m’ par an.

Pour ne prendre que le secteur subventionné, les economles d’ energ{e,
dans I’hypothése d’une application du standard « Minergie » a I’ensemble
des nouvelles constructions, seraient de 8 4 10 millions de m’ de gaz ou litres
de mazout par an (1 litre de mazout est I’équivalent énergétique de 1 m® de -

g

! Valeur 2002 selon les projections de constructions de l’off' ice fédéral du logement.
Ces valeurs sont amenées & doubler en 2003 et é quadrupler en 2004,
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It est également & relever que, dans la méme hypothese, eten prev151on de _

la taxe sur le' CO; qui pourrait étre introduite par 1é Conseil fédéral dés 2004,
les émissions de CO, seraient réduites de 16 000 4 20 000 tonnes paran..

" « Minergie: » ne - vise: pas uniquement - & réduire . la consommation
énergétique des batiments, mais également au développement du Putilisation
d’énergies renouvelables, telles que I’énergie solaire ou le bois. Ces objectifs .

- sont confonn&c 3 la Constitution genevoise (voir encore I'art. 160C, 'al. 4, lettre -

a).

.De plus, « Mmergle » ‘vise & accroftre le confort et la santé des
utilisateurs, 4 diminuer le risque économique de l’approwsmnnement en.
) énergle etla valeur du batiment.. .

"-Les autres stahdards -de haute performance énergétique
« Minergie » est un standard reconnu sur le plan suisse; adopté' par tous-
les cantons et par la Confédération. Il s’agit au_]ourd’hm de mettre en. -
place les condxt:ons-cadre permettant son deve]oppement egalement é
Genéve. : : )
Toutefols, & autres’ standards de haute perfonnance energéthue ex1stent
déja, tels que « la maison passive ». D’ autres encore sont amcnés 4 voir le
" jour dans les années & venir,
Dés lors, les mesures destmees a famhter l’applncatlon du standard
« Minergie » devront aussi pouvoir s "appliquer & d’autres standards reconnus

de hautc perfonnance énergétique. o : -

T Minergle » & Genéve c
- Siprés de 1500 labels « Minergie » ont été attribués en Suisse 3 ce Jour .
(- 590 000 m? de logements et 410 000 m? de locaux adrmmslratlfs), il n’en
existe que deux 4 Genéve. L’origine de ce fossé reste a établir — ce sera un
. des objectifs fu groupe de travail ad hoc — mais nous pouvons d’ores et déja
relever deux freins au développement de ce type de standard: :
. P’absence & Genéve de subventions en faveur des projets « Minergie », au
contraire de 1’ensemble des autres cantons romands par exemple;
2. la Iégislation cantonale existante en matiére de logement, de construction,
et de démolitions, transformations et rénovations, En I'état, les surcoiits
* liés a « Minergie » (env. 6,3 %) sont 4 la ‘charge du propriétaire, tandis
que la baisse des charges de chauffage est au bénéfice du locataire. I
+ s’agira de résoudre avec pragmatisme cette « quadrature du cercle ».
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D’ entente avec les différents mxheux concernés, il nous faudra définir -
: rapxdemem les mesures adéquates et nécessaires & la généralisation de ces
standards, notamment des subventions spécifiques, des préts & taux
. hypothécaire bomﬁe (3 Dinstar d’autres cantons romands) et des baux_'
‘adaptés ' : L o
11 semble egalemem mdlspensable de différencier les ex1gences entre les .~
" . constructions nouvelles et les rénovations, mais également entre les différents
. secteurs de la construction: bitiments publics, constructions subventionnées,
et secteur privé, affectés au Jogement, & des activités d’ administration, etc.
Gardons ‘surtout & I’esprit que ces standards de haute performance
energéthue, et -« Mmergre » en partlcuher, représentant - un choix. et un»
engagement de société: I’enjeu est important. Il ne s *agit pas d’imposer mais
de convaincre. Ainsi, le groupe de travail proposé par cette motion' a pour
mission - de trouver, en accord. avec tous les partenaires, les mesures
incitatives adéquates pour encourager 1 apphcatlon de ces standards de haute -
performance €nergétique. : : .
. Au bénéfice de ces expllcanons nous espérons, Mesdames et Messneurs
les députés, que vous réserverez un bon accueil i cette. motlon et
encouragerez la mise sur pied dc ce groupe de trava:l B
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DIAE - Service cantonal de I'énergie - Genéve -

ScanE-DIAE

Immeubles de logémcnt_

La norme SIA 380/1 et les standards
de hautes performances eénergétiques

N

PLAN DE L’EXPOSE

|

SIA 380/1

e

Minergie }Vh’nergie P

t

Moyens

Conditions

B
urategle !I
|

Ventilation ’

! Minergie P est une adaptation suisse du concept de Passivhau
ScanE-DIAE

ANNEXE 2
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STRATEGIE 1/2
SIA 380/1 Minergie ‘Minergie P
o Exiger une e Exiger e + Exiger une.
enveloppe de enveloppe de enveloppe de trés -
qualité haute qualité haute qualité -~
' o Exigerun » Exiger un
contrdle de la _contrdlede la
ventilation’ ventilation,

o Exiger une .
conception
optimisée

§canE-DlAE
) STRATEGIE 2/2
[— - —_— )

SIA 380/1 Minergie Minergie P

o Valeur limite : ¢ Optimum s Laboratoire pour

« Compromis du - technico- le secteur de la

développement -économique construction .

durable aux *Surcofit : 0-10% o Surgodit : > 10%

impératifs e Marché : large e Marché : niche

économiques »

o Valeur cible :

Proche des

exigences

Minergie
SconE-DIAE

» Construction et
rénovation

» Construction
essentiellement
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MOYENS
m e ~ -

—

Minergie

e Calcul des besoins
de chaleur pour le

SIA 38011

s Calcul des besoins
de chaleur pourle

Minergie P

« Calcul des besoins’
de chaleur pour le

chauffage’ chauffage chauffage
—enveloppe —enveloppe —enveloppe
~apports solaires et —apports solaire et ~apports solaires et
internes . internes internes .
'—_renauvellemvent ~renouvellement —renouvellement
d'ailr d'air - ’ d'dir
' - ECS . -ECS
* Conception s Conceptijon
~aération —enveloppe
—production de —aération .
chaleur —production de
chaleur -
ScanE-DIAE

PRIN CiPE DU BILAN THERMIQUE

}
!
lli [ + o
\ N
} [
a.'( !Q j iz }J
=N

ScanE-DIAE
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Principe de calcul des besoins d’energxe
ﬁnale pour le chauffage et 1 ECS

Ehww =

" =+ pertes par transmlssmn
4 renouvellement d’air - recupératlon de chaleur
-~ apports-solaires passifs et internes uhh_sables
.+ ECS - apports solalres actlfs
- Facteur de ponderauon (productxon de cha]eur)
ScanE-DIAE
Facteurs de pondération
Objet Fradion Pondération g g
utile ny ’
Mazout’ 0.85 1.00 0.85
Gaz (cond ) 0.92 1.00 0.92 -

- Bois 0.75 0.60 1.25.
Electrique direct 1.00 2.00 260 0,50
PAC Air-Eau 2.30 2.00 115
PAC Sondes °3.10 200 -7 155

ScanE-DIAE
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CONDITIONS

SIA 3801 Minergie

«Qy < Chyim »Qu < 80% Chya

(RC' non compris) "(RC'non compris)

Chye Chyes * Epyy < 42 kWh/m?
N A_/SREO x AChyy . .

MoPEC:

" Qx < 80% Chyw . .
fintroduction & Genéve ©
avec la nouvelle LE)

! Ré«:_upé’mtian de chaleur (ventilation)

. eQy < 20% Chye
y.cRC')

Minergie P

¢ Eypw < 30 XWh/m?
engy < 0.6 b!
© gymax < 10 W/m?

VENTILATION -
[= =ﬂ
SIA 380/1 Minérgie Minergie P
" S SIA 180 _ +SIA 180 «SIA 180
. ) » Controle de - »Controle de
I’aération exigé I'aération exigé
: «Contidle de
Pétanchéité exigé
SwnE-DIAé X J
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ANNEXE 3
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ANNEXE 4

SERVICE CANTONAL DE,

_ Aldes financiéres
et Modes de fmancement

Mars 2003

DA

Département de limérieur, de fogricuture,
Ga Penvironnement et de I'énergie.
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Cbntributio_n globale directe et million des énergies renouvelables?

REJETS DE CHALEUR

DOMAINE SUBVENTIONS‘ RENSEIGNEMENTS
CAPTEUR SOLAIRES | Subvention : Scank - Centre Info Pro
THERMIQUES (max. 60% des surcodts non-amortissables) Tél. 0223272323
installations individuelies : Responsable : M. R. Beck
4 m® Fr. 5'000. / + Fr, 350~/m? supplémentaire jusqu'a
20m*
\nstallauons collectives :
20 - 100 m? : Fr. 5'000.- + Fr. 700~ / m?
Le montant spécifique de Fr. 700.— est pondéré selon le
type de capteurs (voir formulaire de requéte en
subvention)
INSTALLATIONS Souscription & la production indigéne ScanE - Centre Info Pro
PHOTOVOLTAIQUES | Subvention exceptionnelle de Fr. 3000.-/kW pour les Tél. 022 327 20 92 .
. projets pilotes | Responsable : M. J. van der
. Maasg
CHAUFFAGE AU BOIS | Subvention: ScanE - Centre Info Pro
(max. 60% du montant de linstallation) Tél. 022 327 34 97
Central automatique en Fr. /MWh produit: Responsable : M. V. Gillioz
o - P<50kw: Fr. 300.- /MWh
s 50<P<100 kW: Fr. 250.~ /MWh
e P>100kW: Fr. 200.- MWh
Poéle accumulation > 500 kg ou granulés - chauffage
unique : Frs 400 .-/kKW {max. 50%)
Poéle lation >500 kg ou — chauffag
d'appoint: Fr. 200 .- /W {max. 30%)
Poéles, inserts : Fr. 500.- (max. 30%)
CAD : Fr. 20.-/MWh .
MINERGIE Subvention, pour le neul et la rénovation : -| ScanE ~ Centre Info Pro
individuel: Fr. 40. —/m SRE (max. Fr. 10'000.-) Tél. 022 327 2323
Collectif: Fr. 30.~/m* SRE (max, Fr. 100'000.-) Responsable: M. Ch. Freudiger
Administratif; Fr. 20.--/m* SRE (max. Fr. 50'000. ~) -
Prise en charge des frais de label
ISOLATION Subvention: Scank - Centre Info Pro
Vitrages: Fr. 30.-/m? (val. U max. 1.0 W/m2 K) Té1.022 327 2323
Murs extérieurs et toiture: Fr. 20.-/m? Responsable: M. Ch. Freudiger
(val. U max 0.25 W/im? K) .
Planchers contre air extérieur: Fr. 15.-/m*
(val. U max 0.3 Wim2K)
Planchers, parois contre locaux non-chauffés: Fr. 10.-/m?
{val. U max 0.3 Wim? K)
REMPLACEMENT DE | Subvention: ScanE - Centre Info Pro
CHAUFFAGE Pompe a chaleur Alr-Eau Tél, 022327 20 92
ELECTRIQUE Fr. 5'000.- Responsable : M. J. van der
Pompe 3 chaleur Sol-Eau : Maas
Fr. 10°000.-par installation
RECUPERATION DE Subvention : Scank - Centre Info Pro

CAD < 15kW : Fr. 40.-/MWh
CAD > 15kW : Fr. 20.-/MWh

Tél. 022 3272323
Responsable : M. R. BECK

ScanE - Centre Info Pro

MESURES Selon les besoins du projet
PROMOTIONNELLES Tél 022 327 2323

ET MANDATS Responsable: M. Ch. Freudiger
D'ETUDES l

1 Bases légales, conditions et procédures : voir fo

de reguéte

sur www.geneve.ch/scane/telechargement
2 Jusqu'a hauteur des montants disponibles annuellement

su Centre d'information ou
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AIDES FINANCIERES

CONTRIBUTION GLOBALE DE LA CONFEDERATION

La loi sur I'énergie prévoit que la Confédération peut allouer des contributions globales
annuelles aux cantons qui, dans le cadre de leurs programmes d'encouragement, prennent
des mesures de nature & favoriser I'ufilisation économe et rationnelle de I'énergie, Ie
recours aux énergies renouvelables et la récupération des rejets de chaleur, pour autant
que les cantons disposent des conditions -légales requises et quiils aient leur propre
programme d'encouragement. .

Les contributions globales peuvent étre utilisées pour des mesures directes, générant
directernent une production d'énergies renouvelables (solaire thermique, photovoltaique,
bois) ou une réduction de consommation (labels de haute performance énergétique dont
Minergie, mesures poussées d'amélioration de l'enveloppe - isolation, remplacement des
fenétres - enveloppe du batiment, substitution de chauffages électriques par des pompes &
chaleur) ou pour des mesures indirectes (information, relations publiques, manifestations,
formaﬁon initiale et continue, conseil, études de faisabilité).

SUBVENTIONS POUR LE RECOURS AUX ENERGIES RENOUVELABLES
("Million solaire™)
L'octroi d'une subvention (sens de l'article 16A du réglement d'application de.la loi sur
Pénergie } a pour but de favoriser le recours aux énergies renouvelables en substitution
d'agents énergétiques non renouvelables. Elle peut étre accordée & tous les propriétaires
privés et & toutes les institutions de droﬂ publlc .

FONDS POUR LE DEVELOPPEMENT DES ENERGIES RENOUVELABLES
ET LES ECONOMIES D'ENERGIE

Fonds pour le developpement des énergles renouvelables et les
économies d’énergie (Secteur privé)
‘Les aides financiéres sont accordées sous forme de préts ou. de
cautionnement dans des projets financés par le maltre de l'ouvrage ou par un
tiers investisseur par exemple. Elles sont cumulables avec dautres aides
financigéres.

Le montant de -l'aide financiére est décidé en fonction de la rentabilité
économique du projet, de son importance vis-a-vis de la politique énergétique
du canton et du potentiel de développement technologique du projet.

Les travaux susceptibles d’ &tre soutenus par le fonds doivent viser é
une diminution des besoins en énergie électrique;
une diminution des besoins en énergie thermique;
une diminution des besoins en eau;
la valorisation des rejets de chaleur;
Ja création de réseaux de distribution de chaleur;
une substitution'des énergies fossiles par des énergies renouvelables;
la diminution des impacts environnementaux découlant de I'utilisation
d'énergie ou d'eau;

" le remplacement d'installations ou l'assairtissement de batiments;
le diagnostic d'installations et le développement de méthodes;
I'évaluation d'efficacité et de faisabilité d'actions et le controle des résuitats;
'amélioration des compétences des professionnels concernés.

4-
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Fonds énergie des collectivités publiques.

Ce fonds est issu de fa perte du rabais de 20% qui était octroyé par SIG a'la
Ville de Genéve, aux communes genevoises et a I'Etat de Genéve. Il est
destiné aux projets & faible temps de retour et octroyé aux collecuvntés
publigues sous forme de subvention pour les travaux suivants:

+ une diminution des besoins en énergie électrique;

. une diminution des besoins en énergie thermique;

¢ une diminution des besoins en eau;

« la valorisation des rejets de chaleur;

« la création de réseaux de distribution de chaleur;

¢ une substitution des énergies fossiles par des énergies renouvelables;

» le remplacement d'installations ou I'assainissement de batiments;

» le diagnostic d'installations et le développement de méthodes;

* T'évaluation d'efficacité et de faisabilité d'actions et le controle des résultats;
" 'amélioration des compétences des professionnels concermnés.

PRODUCTION D'ENERGIES RENOUVELABLES

Obligation de rachat

Lorsque les.conditions techniques ou de gesnon du réseau le permeﬂent SIG
".a l'obligation (art. 21A LE) de reprendre I'éhergie de réseau produite par les

producteurs indépendants.

Les conditions de reprise de cette énergie sont f'xées par contrat passé entre

les parties.

L'électricité produite a partir d'énergle solalre photovoltaique est rachetée par

SIG au prix applicable & lénergle équivalente fournie par les nouvelles

installations de productron sises  en Suisse, majorée de 300%, ce qui

correspond & environ 60ctkWh dans le cas de I'électricité d'origine

photovollalque

Bourse solaire photovoltaique

Pour faciliter acceés au solaire, des bourses solaires se sont consmuées,
permettant de repondre a ia demande des clients raccordés au réseau. Les
distributeurs offrant ainsi ‘I'¢nergie- photovoltaique produite par les auto-
producteurs au prix « du marché » (autour de Fr. 0.90). Une telle bourse existe
depuis plusieurs années & Genéve. La production est intégrée au courant
revendu par SIG sous le nom de Vitale Vert,

Lorsque la demande de consommation solaire dépasse la production actuefle,
SIG lance un appel d'offres pour construire de. nouvelles installations
photovoltaiques dans le but de couvrir la demande supplémentaire.

Un contrat de revente dans le cadre de la bourse solaire (Energle Vitale
Vert) n'est pas cumulable avec des subventions.
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MESURES FISCALES

La nouvelle instruction portant sur les investissements en faveur de I'utilisation économe et
rationnelle de [I'énergier a été adressée aux associations professionnelles le
1% iovembre 1993 pour une entrée en vigueur au 1er janvier 1995. Cette mesure, associée
a d'autres préexistantes, a permis la mise en place d'un dispositif cohérent et réellement

- incitatif pour tous les travaux concernés.

Les dispositions d'incitations fiscales s'appuient sur deux piliers :

« la mesure portant sur les "investissements destinés & économiser I'énergie et & protéger
I'environnement”, valable tant pour I'impét fédéral direct que pour Iimpédt cantonal et
communal ;
t'aide au financement par la “constitution de provisions pour grands travaux®, ou par
"I'étalement dans le temps des frais d’entretien d'immeubles locatifs de rapport® ;

s Tinstruction 122 du 8 janvier 1979 est annulée ;

les investissements destinés & économiser I'énergie et & ménager Venvironnement (...)
- seront totalement. assimilés a des frais d'entretien. lls seront déductibles du revenu -
pour la part effectivement supporiée par le. contribuable, soit aprés .déduction
d'éventuelles subventions accordées par la collectivité publique -.a raison de 50% durant
les cing premiéres années aprés l'acquisition du bien immobilier, puis dans leur totalité ;-

.

* ces investissements ne donneront pas lieu & des plus-vaIues

ils seront déduits du revenu.du -contribuable durant lannée qui suit Ia date de la
facturation. Toutes les piéces justificatives utiles devront étre produites ;

pour les immeubles occupés par leur propneta:re la deductlon ne sera plus Ilm»tée a
concurrence maximale de la valeur locative';

e en cas. de construction nouvelle, les investissements entrent dans le co(t de

construction.

DEROGATIONS

Les constructions labellisées Minergie sont dispensées d'installer les compteurs servant au,
décompte individuel des frais de chauffage et d’eau chaude (DIFC et DIFECS). - :

DISPENSE -
Une dérogation peut d'autre part étre obtenue dans ces mémes conditions pour ce qui
concerne l'obligation de distribuer le gaz dans les cuisines. Les investissements épargnés
permettent de couvrir une partie non négligeable des mvestrssements consentvs pour

obtenir le label Minergie.
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MODES DE FINANCEMENT

EMPRUNT HYPOTHECAIRE
Le financement est généralement limité a4 80% de la valeur du bien qui sert de garantie.
D'autre part un taux d'effort (rapport de. la charge financiére au revenu brut) de 30% ne peut
€n aucun cas étre dépasseé. :

On distingue des préts & taux fixes ou variables et des amortissements (part de capital
remboursé & chaque &chéance) constants, dégressifs ou progressifs. lls peuvent étre dans

certains cas bonifiés.

TAUX HYPOTHECAIRE BONIFIE

Certains établissements bancaires encouragent les propriétaires d'immeubles & investir
dans des mesures - d'utilisation rationnelle de I'énergie ou d'énergies renouvelables et
offrent, si'les conditions générales de emprunt sont respectées, des taux hypothécaires
bonifiés. . .

La caution du fonds peut aussi donner lieu & une réduction du taux des rallonges
d’hypotheques qui peuvent étre demandées lors de travaux conformes aux -objectifs du
fonds. . ’

CONTRACTING ENERGETIQUE :
La production de chaleur ou de froid, ou de tout autre prestation, peut étre prise en charge
par une société externe spécialisée (outsourcing). L'occupation des surfaces nécessaires &
I'exploitation des installations de production est réglée, le cas échéant, par un droit de
superficie. Le financement peut étre de sources diverses mais en général il ne provient ni
de l'exploitant ni de son bailleur.
Réaliser l'installation selon le principe du contracting peut permettre d'éviter partiellement
certains des problémes (report de linvestissement sur les loyers, notification de hausse,
oppositions, etc.) liés & la séparation des comptes de loyer et de charge (le propriétaire
paie lnstallation et les locataires bénéficient de Ia réduction des charges ).
Des sociétés spécialisées sont prétes & prendre en charge linvestissement. initial des
installations ainsi que leur exploitation pour des durées déterminées.

Les kWh de chaleur ou de froid sont ensuite directement revendus aux usagers.

L'association SwissContracting a établi des partenariats avec des assurances et des
organismes de financement qui offrent aux ‘partenaires les conditions de réalisation d

projets srs et rentables. .

aides financiéres info de base résumé.doc
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ANNEXE 5

Pilotversion

VEREINBARUNG NACHHALTIGKEIT

2wischen der

Kantensprung AG
Dornacherstrasse 192, 4053 Basel

und den

MieterInnen %%
von Liegenschaften auf dem Gundeldinger Feld y 5

Hintergrund
Diese Vereinbarung orientiert sich an der gemeinsamen Ausrichtung auf einéipathhgitige Zukunft, wie sie 1992

an der internationalen Staaten-Konferenz in Rio vorgeschlagen wordenb
JEine_nachholtige Entwicklung ist eine Entwicklung, welche die heutigs rfrisse 2u  decken vermag, ohne

kunjﬁgen Generationen die Méglichkeiten zu schmélern, deren eigene Be u:f risSe 2u decken®.

Der Schutz unserer Erdatmosphére und die verantwortungsbewusst thaftung der natiirlichen Ressourcen
sind wesentliche Bestandteile einer nachhamgen Entwicklung. D\e swcqﬁy eichnende globale Erwdrmung erfor- -
dert dringlich, den Energieverbraich zu mininiieren und fossjlé“ insrg1etrager durch €0,-neutrale, emeuverbare
Energien zu ersetzen,

Die nachhaltige Entwicklung ist zwar:eine globale Herausforﬁer
lokaler Ebene.

Zielsetzung . ﬁ .
Bei der Neugestaltung des Gundeldinger Feldes etetzsmh die Chance, einen Schritt hin 2u einer nach-

% die konkreten Schritte aber geschehen auf

. haltigeren Gesellschaft zu tun. Zentrales Anlie t, déhi mittleren Energiekonsum pro Person auf 2000 Watt

zu_ senken. Einerseits sollen durchdachte Konzepi Effiziente Technik helfen, Energie sparsam zu nutzen, -
Anderseits sollen die Verluste bef der Umwandlung Primdr- zu Nutzenergie minimiert. werden. Dies lisst

sich mit gleichbleibender oder sogar geste]iene(lebensquahtat verwirklichen.

Verpflichtung Q

Die unterzeichnenden Parwen verp icht f?slch je ihren Teil dazu beizutragen, den durchschnitttichen
Primdrenergieverbrauch bei der, utzu jon Liegenschaften auf dem Gundeldinger Feld stufenweise und
dauverhaft auf 2000 Watt pro P sonvsuztenken und den Anteil an emeverbarer Energie aus Sonne, Wind,

Wasserkraft oder Biomasse 0%75 z&erhnhen.

Geltungsbereich

[iiese Vereinbarung ung: 5%{@ Anhang aufgefiihrten Ziele und Verpflichtungen sind Bestandteil des Miet-
vertrages zwischien.d itefen und haben dieselbe Giiltigkeitsdauer. Nach spitestens 2 Jahren treffen sich die

“Parteien erneit i, gie‘Erfahrungen und Resultate aus. dieser Vereinbarung zu priifen.

Kantensprung AG " Mieterdn:

Datum: Datum:

©fkozentrum Langenruck & WWF Schweiz Version 1.0
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Anhang zur

VEREINBARUNG NACHHALTIGKEIT

A

Der Weg ist das Ziel...

Um die-gemeinsamen, in der VEREINBARUNG NACHHALTIGKEIT fir das Gund@elﬂ festgelegten Ziele 2u
erreichen, namlich . 8

@ gdie Reduktion des mittleren Energieverbrauches auf 2000 Watt m% rund

o die Steigerung des Anteiles an emeuerbarer Energie auf 75% ﬁﬁﬁja bedarfes,

verpflichten sich die unterzeichnenden Partner, die kantensprunsﬁl wiindsdie MieterInnen, zur Umsetzung ihrer

Aufgaben in folgenden Bereichen:

1 Bausubstanz
1.1 Baumaterial . .
1.2 Neubauten und Gesamtsanierungen g

1,3 Umbauten und Sanierungen
1.4 Warmedémmung
1.5 Isolierverglasung

2 Nutzung von emeuerbarer Energie

3 Haustechnik : : x
3.1 Elektrizitit .

3.2 Raumheizung und Temperaturgg
3.3 Klima und Liiftung 1
3.4 Wasser, Abwasser

4 Energie-Effizienz

4.1 Apparate und Gerﬁte @ ‘

4.2 Beleuchtung

5 Mobilitat
5.1 Offentliches An
5.2 Individuell

6 Erfolgskontrolle

N N N " I VY POy

© Okozentrum Langenbruck & WWF Schweiz [
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-Anhang VEREINBARUNG-NACHHALTIGKEIY 2/7

1 Bausubstanz

Die bestehende Bausubstanz soll - mit den notwendigen Anpassungen - weiterverwendet werden, um Ressourcen
zu schonen und graue Energie” einzusparen. Neue Isolationstechnolagien und optimierte Nutzung der bestehén-

den Bausubstanz sollen die Wérmeverluste minimieren. Die MieterInnen orientieren sich bei der Gestaltung ihrer .

Liegenschaftsanteile an den baubiologischen und -gkologischen Empfehlungen des schweizerischen Institutes fiir
Baubiologie (SIBB).

1.1  Baumaterial

Die Kantensprung AG verpflichtet sich Die MieterInnen verpﬂichi%

- nur Baumaterialien zu verwenden, die bei der
Herstetlung wenig Energie beniitigen, die Um-
welt wenig belasten und ein gesundes Raum-

izsdie bei der Herstellung we-
nig Energie ben jgemie Umwelt wenig bela-

klima schaffen. sten und ein ég{«zs ide$: Raumklima schaffen. (Sie-
- immer zu Uberpriifen, ob gebrauchte Bauteile he Materialliste, Alif Abfoll-platz )

- jeweils zu_priféhimel’ gegebenenfalls gebrauchte

und Baustoffe (z.B. aus Bauteilbirse) verwen-
Materiali Sef, aus der Bauteilbirse) einge-

det werden kénnen.

lichkeiten nur Mate-

~ den MieterInnen mit einer geeigneten Mate- setzt wi kénrien.
rialliste ergdnzende Informationen zu bau-
biologisch und -6kologisch verniinftigen Mate- b
rialien zukommen zu lassen (auf Abfoll-plotz). E
gemeinsames Ziel  Umsicht mit Umwelt und Energie. W

Sparsamer Einsatz von Ressourcen,
Kurze Beschaffungswege und Verminderligg.der Bau- und Einrichtungskosten,

1.2 Neub und g
ol

Die Kantensprung AG verpflichtet sich

- Neubauten nach Minergie-Standard ausz
ren, ebenso allenfalls geplante neuen Wohnyn-

© gen,

- bei einer Gesamtsanierung weiteregﬁgebaud&
teile wenn immer mdglich den Migergie-
Standard anzustreben.

gemeinsames Ziel Minergie-stanﬁ qj}ur‘ eubauten und Gesamtsanierungen anwenden.
" - Maximale Wagme-"GudiEnergieeinsparungen. .
Gutes Raumklii

13 Umbauten und Sanierungen

Die Kantensprung Aﬁ“&gﬁ?:te?"m : oo
- bereits in de ipgsphase einen Nachhaltig-
£izuziehen und die Zielset-

Fterial- und Energiever-

r Plai
v

keitsbeauftragten;

o

mi

- die nachfolgend ' formulierten Anforderungen
beziiglich Warmedimmung (1.4), Isoliervergla-
sung (1.5), Haustechnik (3), und Energieeffizi-
enz (4) so weit wie méglich 20 berlcksichti-
gen.

gemeinsomes Zfel  Umweltschonend und nachhaltig bauen oder sanieren.

© Okozentrum Langenbruck & WWF Schweiz Vig;
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1.4  Winmedimmung

Anhang VEREINBARUNG-NACHHALTIGKEIT 3/7

Die Kantensprung AG verpflichtet sich

- die” ten Isolationstechnologien fur Neu-
bauten und Gesamtsanierungen soweit wie
mdglich anzuwenden.

Ziel W3 Aust

Reduktion von Wirmebedarf und Wirmekosten.

15 l;oh’erverg!asung

Die Kantensprung AG verpflichtet sich

- bei Emeuverung oder Ersatz von Fenstern, nur
Isolierverglasung mit einem. k-Wert von < 1.0
20 verwenden. .

2Ziel 1

2 Nutzung von emeuerbarer Enefgie

Die Kanfenstprung AG arbeitet gemeinsam mit deu‘,_IWg
teren Fachpersonen an Strategien und Massnahrgén zu

Gundeldinger Feldes bietet hierzy zal

P
Pilot

und genui

Proj g

Reduktion von Warmebedarf und Wérmeko:O

e,
rﬁ@r%ﬁﬂen Nutzung emneuerbarer Energien. Das Areal des

hireiche upd ginstige Yoraussetzungen und sotl im Rahmen eines Novatlantis-

~-

ﬁ%zentrum Langenbruck, den FHBB sowie mit wei-

&

&
Die Kantensprung AG verpflichtet sich
- sich bei der IWB dafilr einzusetséidass die
" Dachfliche in. optimatem Mass fir Solafstrom-
erzeugung genutzt wird,
dass zertifizierter Okostrom“zug Verfiigung ge-
stelit wird, N
- dass zukinftig auch Okgifelnwirme geliefert

witd, %‘ (‘é

- dass, wo lokal sinnvollisolar egvarmtes Warm-
wasser angeboten wird, ul
dass bei der Sanien

B

ngen gewahlt wer-

Die MieterInnen verpflichten sich

Anteil zerti

- den ang
mes abzunehimen, .
ihren Anteil an Oko-Fernwirme abzunehmen, falls
ein solcher vom Energiedienstieister zur Verfil-
gung gestellt wird,

ihren Anteil an solar erwérmtem Warmwasser ab-
zunehmen, falls ein solcher vom Energiedienstlei-
ster zur Verfligung gestellt wird.

energetisch opfiipjerte6;
den. ‘%

gemeinsames Ziel erung des C02-Ausstoss

Maximierung des Anteiles Warme und Strom aus erneuerbaren Energien.

© Okozentrum Langenbruck & WWF Schweiz
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3 Haustechnik

Anhang VEREINBARUNG-NACHHALTIGKEET 41

Eine der Nac‘hhalﬁgkeit vevpﬂich.tete Haustechnik baut auf die Verwendung umweltvertraglicher Materialien und
auf optimierte und anwenderfreundliche Technik. Planer und Installateure, wie auch die MieterInnen nehmen ihre

Verantwortung wahr, die Anla
ner Haustechnik konsequent gezei
auch kostengiinstigste Energie ist.

3.1 Elektrizitat

ge optimal einzurichten und 2u nutzen. Auf dem Gundeldinger Feld soll mit moder-
gt werden, dass gesparte Energie tetztlich sowoht die umweltfreundlichste wie

Die Kantensprung AG verpflichtet sich

- den elektrischen Stromverbrauch von MieterIn-
nen wo sinnvoll und moglich. mit separaten
Zshlern zu erfassen und abzurechnen

Die MieterInnen vemﬂfcl&&

- “sparsam mit elekifiSchemi*Strom umzugehen und
den. Verbrauch ad gébnotwendige Minimum 2u

gemeinsomes Ziel  Minimierung des Elektrizitatsverbrauches

beschrdnken. r?

Transparenter Stromverbrauch, leicht ablesbar lﬁ@gmchenbm

3.2 Raumheizung und T

S

Die Kantensprung AG verpflichtet sich

- alle Heizkérper bis spitestens Januar 2003 mit
Thermostat-Ventilen auszusiisten.

Die€1 EJ verpflichten sich
‘ihve Heizkirper-Regelungen sorgfiltig einzu-
cllen und regelmissig zu berpriifen,

Ziel A hme Raumtemperatug 2
Minimierung vom Wﬁrme@ d Warmekosten,
33 Kimaund Liftung - )
Fd

Die Kantensprung AG verpflichtet sich

- sich dafiir einzusetzen, dass ko
tungssysteme nur verwendet weil
20 Warmeriickgewinnungseis
Effizienz und. modernen Skéu;
eingesetzt werden, und

- ' darauf zu achten, dass kbntrolfierte Liiftungs-
systeme immer sehr ene?ﬁig_%t eingesetzt
werden,

Die MieterInnen verpflichten sich

- wihrend der Heizperiode nur bei Bedarf und kurz
2u liiften und .

die Fenster anschliessend wieder gut zu schijes-

sen,

sst liiften.
n,von Energiekosten.
mes Raumklima.

gemeinsames Ziel %{l jeb
Rédukt

© Okozentrum Langenbruck & WWF Schweiz
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3.4  Wasser, Abwasser

Anhang VEREIN BARUNG-NACHHALTIGKEIT 5/7

Die Kantensprung AG verpfiichtet sich

- alle sanitiren Apparate und Armaturen bei Er-
satz- oder Neuinstallationen sorgféltig und be-

ziiglich optimierter Effizienz auszuwéhlen

Die MieterInnen verpflichten sich

- sparsam mit Wasser umzugehen und den Ver-
brauch auf das notwendige Minimum zu senken.

i Ziel

4 Energie-Effizienz

g in im Umgang mit Trinkwasser
Reduktion von Wasserverbrauch und Abwasser.

x>
(73

Ca. 18 % des gesamten Stromverbrauchs in der Schweiz gehen auf das Kormﬁ.‘giraushalt- und Biirogeréten sowie

der Unterhaltungselektronik. Kiinstliche Beleucht

ungen bendtigt we1tereffcg 15 %. Durch die (schrittweise) In-

stallation effizienterer Technik und Beleuchtung, aber auch durch bw *Abschalten nicht bendtigter Gerdte

™

kann ein grosses Sparpotenzial aktiviert werden.

4.1  Apparate und Gerate

Die Kantensprung AG verpfiichtet sich

- bei Neuanschaffungen von Haushaltapparaten
und Gersiten immer die ,A-Klasse*-zu wéhlen,

- bei Ersatz oder Neuanschaffungen von Compu-
terbildschirmen LCD-Flachbettbildschimmegii
zusetzen, F}

- Apparate und Gerite mit ,Standby”-Finktion
beim Ausschalten immer komplett vom Net#

tuhr), und
den MieterInnen die Mglichkeit

: verglei-
chenden Einsicht in die Internet-Datepbank
www.topten.ch beim Abfall-platz anzubjel
E— f i

trennen (iiber Netzschalter oder durch Schal- 2

-bet™ Neuansct ffungen von |
und Gersten immer die ,A-Klasse” zu wéhlen,

-Bei Ersatz oder Netianschaffungen von Computer-
bildschirmen LCO-Flachbettbildschirme einzuset-
zen, und -

Apparate und Gerate mit ,Standby“-Funktion
beim. Ausschalten immer komplett vom Netz zu
trennen (iber Netzschalter oder durch Schal-

tuhr).

v o
gemeinsames Ziel ~ Bewusste NutZling von energieeffizienten Apparaten und Geraten.
Reduktion d§1 igiellen Stromverbrauches.
4.2  Beleuchtung

Die Kantensprung AG Abfverpmd:ltet sich .
d ‘Qanvou Kunst- durch

sparlampen  oder™’r
tungstechnologien einzusetzen (keine Halo-
genlampent), und

« in dffentlichen Riumen die Lichtschaltanlagen
mit automatischen Zeitsteuerungen oder Im-
pulsen auszuristen,

Die MieterInnen verpflichten sich

- wenn immer miglich oder sinnvoll, -Energiespar-
tampen oder andere sparsame Beleuchtungstech-
_nologien einzusetzen (keine Halogenlampen!),

- ' den individuellen Bedarf an Kunstlicht zu mini-"
mieren.

i Ziel B te Ver
Reduktion von Stromverbrauch,
Angenehme Raumbeleuchtung.

dung von energieeffizienten Beleuchtungssystemen,

© Bkozentrum Langenbruck & WWF Schweiz
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§ - Mobilitat
Der Transport von Personen und Giiter ist mittlerweile fiir ca..1/3 des Energievert hes lich, insbe-

sondere aus nicht erneuerbaren Energietrigern. Durch Anderung des individuellen Mobilitatsverhaltens, das heisst
mit der Nutzung des dffentlichen Verkehrs, von Taxidiensten, Carsharing oder Velos kann der Energieverbrauch auf
ein nachhaltiges Mass reduziert werden Das Gundeldinger Feld ist in Bezug auf Gffentlichen Verkehr bereits opti-
mal gelegen. Durch kombinierte Massnahmen soll den MieterInnen des Gundeldinger Feldes mit Mobilp ein zu-
kunftsweisendes Angebot offeriert werden, welches den heutigen Bediirfnisse ohne Einbusse an Lebensqualitit

Rechnung trégt.

5.1  Offentliches Angebot » .

Die Kantensprung AG verpflichtet sich Die MieterInnen vemﬂ'm
-~ dafiir zu sorgen, dass eine optimale Anzah{ un- - ihre Mubllxtatsbed;%h zu Uberdenken und die

persénlicher Umweltschutzabonnements (TNW) Aspekte Energi€ un Aimwelt bei der Auswahl der
und Generalabonnements (SBB) fiir die Miete- Verkehismitteltvermehit zu beriicksichtigen,
fInnen zur bezahiten Verwendung bereit ge- - die Angebote vorMobilo zu prifen und entspre-
stellt werden (integriert in Mobilo); und chend aug’P ZUthy] yzen,

. - ein 6ffenttiches online-Informationsangebot zu - - ansonstentwenn ymmer moglich dffentliche statt
Fahiplinen und Abfahrtszeiten der wichtigen mdmguelle"’Ve,;kehrsm\ttel zu benutzen..
Ov-Systeme einzurichten (als Teil von Mobito), o

gemeinsames Ziel  Attraktivitat des offentlichen Verkehrs ﬂir@
. i isi v ehrs

Reduktion des motorisierten Individualve
Reduktion von Energieverbrauch, Efigsiofii irm und- Platzbedarf

'8

52  Individuelles Angebot

Die Kantensprung AG verpflichtet sich Die Mieterfnnen verpflichten sich

sich zu informieren, wie sie ihre Mobilitatsbe-
diirfniisse energiesparend erfiillen kénnen,

- mit Mobilo ein dem Bediirfnis auf dem Guridgl
dinger Feld entsprechendes Carsharing-Ange

mit reservierten Standplitzen auf dem, GeLﬁn‘de - bei der Wahl der Transportmittel vermehrt die be-

vurzubere1ten, & sonderen Angebote von Mobilo fir das Gundel-
- im Rahmen von Mobilo geschutzte ﬁpstand- dinger Feld zu bericksichtigen, und

plétze einzurichten, ev. in Kom) ination it - dadurch allenfalls auf einen i Auto-

gewerblichem Veloservice-Angebd standplatz zu verzichten,

- ein fiir Behinderte reserviertes Patkplafzange-
bot anzubieten,
- eine sichere und attraktive Ersthiigssung filr

Fussganger zu realisieren,

- mit einer entsprechenden: 'k’t# *g nisation ein
geeignetes Angebot kolle &obilitﬁtsbera-

tung zu prilfen.

E.

gemeinsames Ziel Vernunftlge Handhabe der individuellen Mobilitétsbediirfnisse,
Tonitdes motorisierten Individuatverkehrs.
hung des nachhattigen Mobilitatsangebots,
iau]?ﬂon von Energieverbrauch, Schadstoff-Emission und Lirm.

®© Dkozentrum Langenbruck & WWF Schweiz
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Anhang VEREINBARUNG-NACHHALTIGKEIT 7,7

6 Erfolgskontrotle
Eine regelmissige Erfolgskontrolle bietet die Grundlage, die Umsetzung der oben aufgéfiihrten Vereinbarungen zu
verbessern, Nachvollziehbare Resultate sind die beste Voraussetzung, um das Ziel einer Reduktion des Primirener-
gieverbrauches auf 2000 Watt pro Person rasch eneichen zu kbnnen.

Die Kantensprung AG verpflichtet sich Die MieterInnen verpflichten sich

- _am Dialog mit der%gftensprung AG und dem
Gkozentrum Langenbriick*zuz, Beratung. der Erfolge

. dieser Energie-Verejnbarung teilzunehmen,
%}" g

- die Energievert hsdaten regelmissig zu er-
mitteln, auszuwerten und den MieterInnen pe-

riodisch mitzuteilen,

- eine computergestiitzte Plattform anzubieten, - die Resultate’ derNerbraU€hsauswertung zu stu-
welche den MieterInnen die zielorientierte Be- dieren und wenn Rotig Verbesserungen anzustre-
urteilung der Resultate ihres Verhaltens er- ben, und
mogticht, - eigene Erfahij n% 4us. der Anwendung dieser

- die Erfah aus allen | andem Energie-Vereitibatting2ur Diskussion zu stellen.

Gruppen oder Institutionen zur Nachahmung
' oder weiteren Verbesserung zur Verfigung zu
stellen,

Resultate begriinden die Attraktivitit der Mass%’ii,\‘t&e‘ r die MieterInnen.
Das Ziel einer Reduktion auf 2000 Watt prg, Persoir Jird in nachweislichen Schritten ermbg-

licht.

gemeinsomes Ziel

© Qkozentrum Langenbruck & WWF Schweiz vVi1.0;
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[ Gkologischer Mietvertrag J
Informationstreffen mit Workshop
Datum: Mittwoch 28. August 2002
Ort: WWF Schweiz, Hohlstrasse 110, 8004 Zurich
Zeit: 13.30 Uhr
Kosten: gratis
Anreise: Bus 31 vom HB Ziirich bis Haltestelie. Hohlstrasse
Anmeldung: . per E-Mall:stefan.haas@wwf.ch
per Fax: 01 297 21 00
per Post: 8. Haas, WWF Schweiz, Hohlstrasse 110, Postfach 8010 Zurich
Anmeldung bis 31. Juli
[Zeit | Referentin [ Thema i
13.30 | Stefan Haas, Dipi. Arch, ETH Begriissung und Einfilhrung
Felix Meier, Dipl. phil. ll, MBA
| WWF Schweiz
13.45 | Barbara Buser, Dipl. Arch. ETH/SIA, | Bkologischer Mietvertrag am Beispiél des
Prasidentin der Kantsprung AG Gundeldingerfeldes in Basel
14.15 | Ueli Wieser, Dipl. Biol. Uni Basel Evaluation und Welterentwncklung des
Okozentrum Langenbruck Okologischen Mletverlrages im
Gundeldingerfeld
14.45 Se]giga A;ke;mann ’ Weiterbildung Immobilienverwalterln «pluss -
_Td' ern art WWE Zusatzqualifikation im Geb&udestandard
Bildungszentrum Minergie ]
15.00 | Stefan Haas Workshops: )
Felix Meier ¢ Rund ums Umsetzen
Bar_bara Buser ¢ Anforderungen von sowie Anreize fir
Ueli Wieser Genossenschaften und Verwaltungen
o Anforderungen von und Anreize far
‘Mieterinnen
| 18.00 | Im Plenum Préaseéntation der Ergebnisse und Schluss-
: Diskussion, nachste Schritte
16.45 | Stefan Haas Schluss der Veranstaltung ’
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Anmeldung
Informationsveranstaltung zum dkologischen| Mietvertrag

Mittwoch 28. August um 13.30 Uhr
WWF Schweiz Ziirich

0 Ja, ich nehme an der Infqrmaﬁonsveranstaltung tell.

[T ‘ich bin.sehr interessiert, kann leider nicht teilnehmen, bitte senden Sie mir Unterlagen. -

Vorname,

Name:

Firma: _

Adresse:,

Telefon/E-Mail

Bitte senden Sie Ihre Antwort per Fax oder E-Mail bis Mittwoch 31. Juli 2002 an folgende
Adresse. Besten Dank )

Fax: 01 297 21 00

£-Mail: stefan.haas@wwf.ch

Adresse: Stefan Haas, Hohlstrasse 110, Postfach, 8010 Ziirich
Tel: 01 287 22 83
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ANNEXE 6

Traduction du document original « Vereinbarung Nachaltigkeit »'

Version pilote

Convention écologique
entre

Kantensprung AG
Domacherstrasse 192, 4053 Bale

- etles

]bcat_air‘e_s
des immeubles du Gundeldinger Feld

Remarques préliminaires . -

Cette converition a pour objeétif Pengagement général en faveur du développement durable tél
qu’il a été défini en 1992 a Rio lors de la conférence de Nations Unies sur l‘envuonnement et
e développement

- «Le développement durable est un deve]oPpement qu1 repond aux besoins du présent sans
compromettre la capac:te des générations futures de répondre aux leurs. »

La protection de notre atmosphére terrestre et Pexploitation consciente et responsable des
ressources naturelles sont des éléments fondamentaux d’un développement durable. Vu le.
réchauffement global qui guette notre planéte, deux .mesures s’imposent d’urgence : il faut
restreindre la consommation d’énergie et remplacer I’énergie fossile par des énergies
renouvelables et neutres du point de vue du CO2. '

$’il est indéniable que le developpement durable est un défi & Péchelle planetalre, les actions:
concrétes n’en sont pas moins menées 31 echelle locale. p

Objectifs

Le réaménagement de la zone du Gunde]dmger Feld permet de mener une action concréte en
. faveur d’une société plus durable. Le projet a pour ambition de réduire la consommation
moyenne d’énergie 4 2000 watts par personne. Pour cela il faut, d’une part économiser de
P’énergie en s’appuyant sur des concepts solides et des techniques efficaces, d’autre part
diminuer les pertes d’énergie dues 4 la transformation de 1’énergie primaire en énergie de
consommation. La quahte de vie ne peut que s’en améliorer 6u rester égale 3 elle-meme

! NB Il s’agit d’une traduction francaise de Ja convention et de ses annexes faite
expressément pour le groupe de travail relatif aux standards Mipergie. Elle n’a pas

encore été avalisée par les auteurs de la convention.

“1-
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‘En gagements

Les parties signant la convention s’engagent & contribuer chacune a la réduction graduelle et
durable de la consommation moyenne d’énergie primaire  dans les immeubles du
Gundeldinger Feld pour arriver au chiffre de 2000 watts par personne, dont-75% devraient

provenir d’énergics renouvelables (énergic solaire, éolienne, hydraulique ou biomasse). ’

Validité et application de la convention

Cette convention ainsi que les engagements et objectifs détaillés en annexe font partie
intégrante du bail de location et ont la méme durée de validité que ce demier. Au bout de deux
ans au maximum, les signataires fixent une entrevue afin d¢ se tenir au courant de leurs
expériences et des résultats obtenus. ) : :

. _ Kantenspmﬂg AG: Locataires :

Date: | o . Date :
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Annexes 3 la

Convention écologique

. Agir pour réussir...

- Pour atteindre I’objectif central énoncé dans la convention écologique concernant le
. Gundeldinger Feld, & savoir réduire Ja consommation moyenne d’énergie pour parvenir
au chiffre de 2000 watts par personne et faire passer la part consommée d’énergies
renouvelables 3 75% de Pénergie totale consommée Kantensprung AG et les locataires,
parties signataires de ]a convention, s’engagent 2 ne pas faillir & leurs responsablhtes dans les

. domaines suivants :

1.

Les parﬁes en dur

© }.1~Les matériaux de construction

1.2 Les batiments neufs et les restructurations totales

" 1.3 Les bitiments transformés ou réhabilités
. 1.4 L’isolation thermique

1.5 Les vitrages isolants
‘L’utilisation des énergies renouvelables

L’installation technique des batiments

3.1 L’électnclté

3.2 Le chauffage d’ambiance et le réglage des temperatures
3.3 Humidité, chaleur et ventilation .
3.4 Eau et eaux usées

L’utilisation de l’éne}gie nécessaire

4.1 Les appareils et les machmes
4.2 L’éclairage

La mobilité

5.1 Offre générale
5.2 Offre particuliére

Le suivi des opérations

[CVIL T N S N

Lo

NN @
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1 Leshpar'ties en dur

Les parties eri dur existantes doivent étre réutilisées, sous réserve des adaptations nécessaires,
afin d’épargner des ressources et d’économiser de I’ « énergie grise ». Griice aux nouvelles

techniques d’isolation et 4 une utilisation optimale des matériaux déja existants, il est possible

de diminuer les pertes de chaleur. En ce.qui concerne ’'aménagement de leur lot, les locataires

suivent les recommandations écobiologiques en matiére de construcnon fournies par IICE

(Institut pour la Construction Ecobxo]oglque SIB) . .

1.1

‘Les matériaux de construction

Kantcnspr‘ung AGs’engaged: ..

,d’energxe i la fabrication, qm polluent
peu Penvironnement et qui ne nuisent

~ déchetterie) une liste appropriée . |

. toujours "vérifier si des éléments ou des
.. ‘matériaux de .construction
(dlspo'mbles par, exemple 4 la bourse
&’ &lément de construction) peuvent &tre
e 'employés :
., fournir aux Iocatalres des mfon‘nahons DR

" éomplémentaires au sujet des matériaux | -

tou_]ours utiliser | des - matenaux de
constructlon qm consomment peu

pas 4 la salubrité des locaux ;

recyclés

écobiologiquement rationnels et mettre &
leur -'disposition (sur le site. de la

Les Jocataires s’engagent & :

_toujours utiliéer, lors de l’aménagem_eﬂt

‘toujours vérifier si, le cas échéant, des
". matériaux .
‘exemple 4 la bourse d’éléments de

des - locaux des matérianx qui
consomment = peu d’énergic 3 la
fabrication, qui  polluent  peu|-

I'environnement et qui ne nuisent pas & -
la_ salubrité des locaux (cf. liste de
matériaux disponible 4 la déchetteric) ;

recyclés - (disponibles par

constmcnon) peuvent étre utilisés.

Objectif visé

Sensibiliser aux questions liées & 'environnement et a I’énergie.
“Utiliser les ressources de fagon plus économe.

. Diminyer les distances parcourues pour amener les matériaux sur place
et réduire les frais de construction et d’ mstallauon

1.2 Les bitiments neufs et les restructurations.totales

Kantensprung AG s’engage & :

construire les batiments neufs selon le
standard Mipergie,. et, éventuellement,
concevoir les futurs appartements selon
le méme standard ; .

respecter, autant que faire se peut, le
standard . Minergie. lors de la
restruciuraiion  totale de nouvelles|-
parties de batiments.
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Tenir compte du standard Minergie en ce qui concerne les batiments
neufs et les restructurations totales.

Economiser au maximum la chaleur et l’energte

Favoriser la salubrité intérieure.

Objectif visé

1.3 Les batiments transformés ou réhabilités

Kantensprung AG s’engage d :

- s'adjoindre, dés I’étude du projet, Un
mandataire durable; et définir les
objectifs visés en matiére. d’utilisation
de miatérjaux et d’énergie;

- tenir compte, autant gue possible, des
exigences énoncées ci-aprés ( P’isolation
thermique (1.4), les vitrages jsolants
(1.5), Ulinstallation technique des
batiments (3) et I"utilisation de 1’énergie
nécessaire (4) )-

Objectif visé Batir ou réhabiliter durablement et sans nuire 3 Penvironnement.

1.4, L’isolation thermiqué

Kantensprung AG s’engage & :

- utiliser autant que possible, lors de la

" construction de b#timents neufs ‘et lors
de  restructurations - totales, les
techniques les plus récentes en matiére
d’isolation . , ‘

Objectif visé Réduire au maximum les pertes de chaleur.
Diminuer les besoins calonﬁques ¢t les dépenses qu’ xls entrainent. .

1.5 Les vitrages isolanm

Kantensprung AG s’engage 4 :

- n’utiliser, lors de la rénovation ou de la
transformation des fenétres, que des
vitrages isolants dont la va]eur K est
mf'énenre at. :

' Objectif visé Réduire au maximum les pertes de chaleur.
: Diminuer les besoins calorifiques et les dépenses qu’ils entrainent.
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.2 L’utilisation des énergies renouvelables

Kantensprung AG travaille en collzboration avec les ‘Services Industriels de Bale-Ville -
(Industrielle Werken Basel - IWB), avec le Centre écologique de Langenbruck, avec la Haute )
école spécialisée des deux cantons de Bale (Fachhochschule beider Basel ~ FHBB) ainsi
qu’avec d’autres professionnels sachant quelles stratégies adopter et quelles mesures prendre
pour accroftre I'utilisation d’énergies renouvelables. La zone du Gundeldinger Feld réunit &
cet effet de nombreuses conditions favorables et elle doit étre congue et utilisée comme

modéle dans le cadre d’un projet-pilote Novatlantis.

Kantensprung AG s’engage & : - JLes locataires s’engagent &2

- s'impliquer aux cdtés des IWB pour - consentir 3 la participation proposée
que la plus grande surface de toiture aux frais de courant solaire certifié;
possible soit consacrée  la production - assumer leur part de frais de chanffage
de courant solaire ; . écologique a distance, au cas o un tel

- faire en sort¢ que du courant service est mis & disposition par le|
écologique certifié . soit mis 3 fournisseur d’énergie; : ’
disposition ; - assumer leur part de frais d’eau

-. faire en sorte qud Iavenir les chauffée i I’énergie solaire, au cas ol
immeubles soient aussi pourvus de un tel service est'mis & disposition par
systémes de chauffage écologique 3 le fournisseur d’énergie.
distance; . :

- faire en sorte que, 13 ol cela scmble
raisonnable, de I’eau chauffée 2
1énergie solaire soit disponible ;-

- faire en sorte que les meilleures
solutions écoénergétiques  existantes
soient choisies lors de la rénovation
des installations de chauffage.

Objectif visé Réduire au maximum les émissions de co2.

Augmenter au maximum la proportion de chaleur et de courant
provenant d’énergies renouvelables.

3 L’installation technique des bitiments

L'une des fagons de faire durables les plus vivement recommandées en matiére d’installation
technique  des batiments se -base sur I'utilisation de- matériaux. compatibles . avec
I"environnement et sur des techniques de pointe d’acces aisé pour utilisateur. Les architectes
et les instalateurs, ainsi que les locataires, s’engagent sérieusement 1 mettre en place et 2
utiliser au mieux les installations. L’installation technique moderne des bétiments au
Gundeldinger Feld doit &tre cohérente et montrer que Pénergie écologique est finalement non
seulement la plus respectueuse de I’environnement, mais aussi la meilleur marché.

32
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. IKantensprung AG s’engage d ;

33 Lélectricité

Kantensprung AG s’engage & :

- estimer la consommation électrique
des locataires en vue de la facturation
au moyen de compteurs individuels,
quand cela est raisonnable et possible.

Les locataires s’engagent A ;

. limiter leur consommation au strict
. minimum.

économiser le courant électrique et

Objectif visé

" et simple 4 facturer.

Réduire au maximum la consommation d’électricité.
. Favoriser une consommation de courant t'ransparente, facile & mesurer

3.4 Le chauffage d’ambiance et le réglage ’de.é températures

- équiper tous les radiateurs de vannes
thermostatiques, d’ici janvier 2003 au
plus fard.

Les locataires s’engagent & &

installer tous leurs radiéteurs et a faire

- vérifier leur installation réguhérement

tous les réglages avec soin ;-

‘Objectif visé
“engendre.

35 Humidité, cha)eur et ventilation .

Maintenir une témpérature des piéces agréable et inférieure 3 21°C.-
Réduire au maximum la consemmation de chaleur et les frais qu’elle

o info niinten

Kantensprung AG s’engage d :

- -s'impliquer pour que seuls des
systtmes de ventilation contrdlés
soient utilisés' et pour qu’y soient

. adjoints dés unités de récupération de

chaleur performantes ct des. systémes| .

de commande modernes ; 5

" - Gtre attentif 3 ce que les systimes de '

.ventilation soient toujours installés de
fagon écologique.

Les locataires s’_engagent [ H

" nutiliser la’ ventllatlon, durzmt ]es

périodes de . chaleur, qu’en cas del
nécessité et bri¢vement ;
toujours bien refermer Teurs fenétres

Objectif visé
. Réduire les frais d’énergie.

Ventiler en ayant conscience de 1’énergie consommée.

Créer un climat intérieur agréable.
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3.6 Eaux et eaux usées

‘[Kantensprang AG s’engage  :

" d’une réfection,

choisir tous les appareils ainsi que la
robinetterie sanitaire avec soin et selon| .
le critére d’efficacité maximale, que ce
soit en vue d’une installation neuve ou

Les locataires s’engagent @ :

économiser ’eau - et réduire leur
consommation au strict minimuim.

Objectif visé

4 L’utilisation de *énergié nécessaire

En Suisse, les appareils
représentent environ 1
représeiite environ 15%
techniques..et de systémes d’écl
d’énergié importantes, mais éteindre les appareils dont on.ne se sert p

important.

4,7 Les a‘pparveils et Jes machines

Prendre conscience de 1a valeur de I’eau potable.’
Réduire la consommation d’eau et la production d’eaux usées.

‘ménagers et de bureau ainsi que les appareils électroniques de loisir
8% de la consommation totale d’énergie. L’éclairage artificiel, lui,
de la consormation totale d’électricité. L'amrivée (progressive) de A
airage plus efficaces peut certes représenter des économies

as est tout aussi

Kantensprung AG s’engage a:

_installer des écrahs plats & cristaux

toujours choisir la meilleure qualité
lors de Dinstallation de nouveaux
appareils ménagers et de’ nouvelles
machines ; ‘

liquides LCD (Liquid Crystal Display)
lors du changement ou de I'installation
d’écrans ; B
toujours * mettre complétement ‘hors
tension les appareils et les machines
possédant la fonction de veille en les
éteignant (au’ moyen d’interrupteursi.
d’alimentation ou 4 horloge) ; ’
offiir aux locataires la possibilité de
consulter le site - Intemnet
www.topten.ch” (sur les lieux de la
déchetterie),  qui  fournit - des
informations comparatives- sur les
meilleurs produits et services pour le
bureau et la maison. ’

Les locataires s’engagent & ¢

- toujowrs choisir la ‘meilleure qualité|
.lors de DPinstallation de nouveaux

appareils ménagers et de nouvelles
machines ; .
installer des écrans plats -4 cristaux
liquides LCD (Liquid Crystal Display)

_ lors du changement ou de I'installation

d’écrans ; L
toujours metire complétement hors
tension les appareils et les machines
possédant la fonction de veille en les
éteignant (au. moyen d’interrupteurs
d’alimentation ou 4 horloge).
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Objectif visé Utiliser en toute connaissance de cause Ies appareils et lés machines

électriques.
Réduire la consommahon mdmduelle d’électricité.

4.8 L’é'glabl;rage

Kantensprung AG s engage i B Les locataires s’engagent & :

- remplacer chaque fois que cela est - - installer, chaque fois que cela est
possible et raisonnable, la lumiére possible et raisonnable, les lampes ou

_ aitificielle par la lumiére du jour ; - autres  systtmes - d’éclairage].

.- installer, chaque fois que cela est * économiques  (pas = de - lampes
possible et raisonnable, les Jampes ou halogénes) ; ’ )
autres systémes d’éclairage -+ réduire - an minimum leur
économiques (pas de lampes| - consommation individuelle de ]umlére
halogénes) ; : ) . artificielle.

- pourvoir, dans les partles communes, :

T les systémes d’éclairage
d’interrupteurs  automatiques &
minuterie ou 4 impulsions. :

Objectif visé Ut]llser en toute connaissance de cause les systémes d’éclalrage
électriques. .
Réduire Ja consommation de courant. )
Rendre 1'éclairage agréable.

5. La moblllté

" Le transport de personnes et de marchandmes est en moyenne ‘responsable d’un tiers de la

. consommation d’énergie, provenant principalemenit de sources non renouvelables. Si chacun
modifie son comportément de mobilité, utilise les transports publics, les services de taxi, le
covoiturage ou le vélo, la consommation d’énergie pourra étre réduite de fagon durable. Le
Gundeldinger Feld est déja trés performant dans le domaine destransports’ publics. Les

" combinaisons du service mobilo representent une offre d'avenlr qui tient compte des besoins
actuels sans détériorer la qualité de vie. .

5.1 Offre genérale
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Kanteﬁspi’ung AG s’engage A :

" veiller 4 ce que ‘soient mis 2

. services de transport publics urbains|

- de mobilo).

disposition des locataires, moyennant| "
paiement . lors  des  périodes
d'utilisation, uwn  nombre suffi sant
d’abonnements écologiques (TNW) et
d’abonnements  généraux  (CFF)
transmissibles . (disposition: faisant| -
partie de mobilo) ; .

mettre’ en ~ place des bormnes
d’information Internet avec “les
horaires des trains et des principaux

(dlsposmon faisant également partle -

Les locataires s’engagent 4 :

“tenir, compte de- la question de

réfléchit 3 leurs besoins dans le
domaine’ de la mobilité et davantage

P’énergie et de ’environnement lors du
choix d’un transport ; ’
tester les offres du service mobilo et en
profiter en conséquence ; :
systématiquement pnvnlég:er les
transports publics.

Objectif visé

Rendfe les tra.nsporté publics plusattrayants. .
Réduire les déplacements motorisés individuels.

Rédu:re Ja consommation d’énergie, les émissions polluantes, le bruit et.

l’espacc occupé.

5.2 Offre particuliére

Kantensprung AG s’engage & :

“offre de covoiturage correspondant

pfoposer, dans le cadre de mobilo, uhq

aux besoins du Gundeldinger Feld et
téserver des aires de stationnement &1
cet usage ;

construire, dans le cadre de mobilo,
des. abri-vélos, et éventuellement y
joindre une asmstance technique
professmnnelle

réserver des places de s(atzonnemem
pour handicapés ; - ]
rendre les emplacements pletonmexs
plus siirs et plus agréables ;

examiner, avec des profcssionheis, la
possibilité d’une offre A la collectivité] .
de conseils appropriés en mobilité.

Les locataires s’engagent & :

s'informer - sur la maniére dont ils
pourraient satisfaire 4 leurs besoins en .
matiére de mobilité en économisani de
I"ériergie ;

tenir davantage compte des offres
spécifiques de . mobilo pour le
Gundeldinger Feld lorsqu’ils
choisissent.leur moyen de transport ;
renoncer de toutes fagons 3 ‘occuper
une place de parc réservée. .

Objectif visé

Gérer de manitre plus responsable les besoins individuels de transports.
Réduire les déplacements motorisés individuels.

® Tarifverbund Nordwestschweiz, ¢’est 4 dire communauté tarifaire du nord-ouest de la Suisse.

-10 -
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6.

Augmenter I’offre de mobilité durable.
Réduire la consommation d’énergie, les émissions polluantes et le bruit.

‘Le suivi des opérations

_Une évaluation réguliére donnera la possibilité d’améliorer les fondements et les formes de la
convention énoncée ci-dessus. Des résultats concrets constituent le meilleur moyen d’atteindre
* rapidement I’objectif, qu1 est de ramener la consommatlon d’énergie primaire 4 2000 watts par

) personne

Kantensprung AG s’engage 4 :

" offrir une plateforme informatisée

se tenir réguliérement au courant des
données concemant la consommation
d’énergie, les évaluer ef les transmettre
réguli¢rement aux locataires ;

permettant . aux  locataires  une
appréciation constructive des résultats
de leur comportement ;

mettre 4 la disposition de tout autre
groupe ou institution les résultats tirés
de ces expenences afin qu’ils puissent
s’en inspirer ou les amehorer

Les locataires s’engagent & :

prendre part aux tables rondes avec
Kantensprung. AG et le centre
écologique de Langenbruck . pour
discuter des résultats- de cette
convention écologique ; .
étudier les résultats des évaluations de

- consommation et, si nécessaire, tendre

4 des améliorations ;
faire part, lors des dlscussxons, de

leurs  propres  expériences  de
signataires - de la  convention

écologique.

Objectif visé

concrets.

TJustifier auprés des locataires les mesures pnses au moyen de résultats

Atteindre le but fixé par la convention en agissant concretement

-
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ANNEXE 7

" Groupe de travail "Minergie”

Document de synthése

Ce document reprend I'essentiel des propositions faites dans les docurnerits intitulés :

Bases de réflexion conjointes DIAE-OGL

- Document préparatoire pour la séance du 26 mars 2003 ' _ ’ .

ainsi que les remarques énoncées par les participants en séance.

Il ressort notamment des discussions les points suivants :-

1.

2.

Les standards de haute performance énergétique (HPE) peuvent contribuer & réduire les
dépenses énergétiques relatives au secteur du batiment a Genéve,

La majorité des membres du groupe de travail estime qu'il- s'agit de faire référence aux
HPE en général, et non & Minergie, qui est un label privé. Une minorit& est par contre
d'avis d'utiliser l'expression « standards de hatttes performances énergétiques (HPE) tels
Minergie ou ‘comparables ». ’ S .

3. La construction et la rénovation doivent absolument étre traitées de fagon différenciée.

4. 1 s'agif de différencier le secteur public du secteut. privé, et de définir avec précision le

champ d'application de la notion de "secteur public”.

. . Les membres du groupe ne se sont pas prononcés de fagcon e&(haustive sur chac_une des

mesures d'accompagnement.

Dés lors, les mémbres du groupe sont appelés & se prononcer sur le présent document.

Merci de nous faire part de votre position par écrit avant le 16 mai 2003.

le brojet de rapport du groupe de t
ultérieurement. -

ravail sera établi sur cette base et vous sera transmis
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Groupe de travail "Minergie"

A) Neuf
Les HPE pourraient étre appliqués aux constructions neuves définies dans le tableau ci-
dessus moyennant les mesures d’accompagnement suivantes: .

Suivi de réalisation et de fonctionnement des installations au moins cing ans aprés la
mise en service (contrat d'entretien avec mesures de performances, S|gnature
énergétique etc.)
¢ Information active aux nouveaux habitants et aux exploitants
Dérogation & Imstallatlon du DIFC pour les immeubles soumis (de plus de 5 preneurs de
. chaleur)
Cela correspond & environ Fr 1'300.- par logement et Fr. 80.- par an sur les frais
d’exploitation.
Dispense relative a la dlstnbutlon du gaz dans les cuisines pour les immeubles dont la
chaufferie est raccordée au gaz
Cela correspond & environ Fr. 1'250.-- par logement,
» Bonification surle CUS

C'est-a-dire la non-prise en cornpte de ! épalsseur des murs extérieurs dans la surface
d'emprise au sol, afin d'éviter qu'une isolation renforcée ne réduise la surface nette

habitable.
A titre indicallf, le canton du Valais accarde un bonus de 10 % sur le CUS pour les bétiments .
Minergie.
Subvention HPE en-Fr./m2 SRE (surface brute des planchers chauifés):
«  Individuel: Fr. 40.~/m? SRE (max. Fr. 10000.-)
s Collectif: Fr. 30.~/m? SRE (max. Fr. 100°000.-)
s Administratif: Fr. 20.—/m® SRE (max. Fr. 50'000.-)
_« Prise en charge des frais de label ’
" Montant spécifique dégressif en fonction de I'évolution des colts de construction. D'année
en année, jusqu'é épuisement des ressources mises & disposition au budget du ScanE.

Raccourcissement de la durée des procédures (sans omettre aucune etape) Nomination
de « facilitateurs HPE » a la Direction de la Police des constructions pour suivre les
dossiers durant toute la procedure administrative

« Priseen compte des surcodts par une modification du plafond LGL
Cette base de calcul "sjustée” permettrait de maintenir le méme public cible dans les

logements HPE que dans les autres logements.

Constitution d’un fonds de garantie sur le montant des charges permettant d’éviter de
faire supporter aux locataires ou aux propriétaires les surcolts temporaires de charges
inhérentes & un mauvais fonctionnement des installations techniques

Le fonds de garantie ne servira en aucun cas a prendre en charge les erreurs de conception
ou de mise en ceuvre. Le suivi de la construction, des mises en service et durant les
premiéres années d’exploitation devra permettre de garantir que les performances attendues
seront atleintes. En cas de probléme, une expertise devra pérmetire de déterminer les
responsabilités. Le fonds de garantie est I& pour assumer la part de nsque liée au calcul
théorique de I'économie escomptée et non la malfagon oula mauvalse gestlon

. Taux bonifié par des établissements bancaires

' CUS (Coefiicient d'utilisation du sol) = Rapport entre la surface habitable {surface brute de piancher
= SBP) et la surface totale en zone & batir (surface de la parcelle).
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Groupe de travail "Minergie'

e Mesures fiscales

Propositions-?

e . Création d'un bonus pour les constructions HPE
Cf bonus & la rénovation ' .

B) Rénovation
Les HPE pourraient étre appliqués sur une base volontaire aux constructions rénovées
définies dans le tableau ci-dessus moyennant les mesures d’accompagnement suivantes:

‘e Veiller au respect du patrimoine bati

‘Suivi de réalisation et de fonctionnement des installations au moins cing ans aprés la

L ]
mise en service (contrat d’entretien avec mesures de performances, signature

énergétique etc.) : : .
¢ Information active aux nouveaux habitants et aux exploitants

» - Stibvention HPE en Fr./m2 SRE (surface brute dés planchers chauffés):
" Individuel: Fr, 40.—/m? SRE (max. Fr. 10000.) * o .
o Collectif: Fr. 30.-/m? SRE (max. Fr. 100'000)
» - Administratif: Fr. 20.-/m? SRE (max, Fr. 50°'000.)
« Prise en charge des frais de label . S :
Montant spécifique dégressif en fonction de Pévolution des codts de construction. D'année
en année, jusqu'a épuisement des ressources mises a disposition au budget du ScanE.

Raccourcissement de la durée des procédures (sans ometire aucune étape). Nomination.
de « facilitateurs HPE » a Ia Direction. de la Police des constructions pour suivre les :
dossiers durant toute la-procédure administrative .

Constitution d'un fonds de garantie sur le'montant des charges permettant d'éviter de -
faire supporter aux locataires ou aux propriétaires les surcouts temporaires de charges
_inhérentes & un mauvais fonctionnement des installations techniques

Le fonds de garantie ne servira en aucun cas & prendre en charge les erreurs de conception
“ou de mise en ceuvre. Le suivi de la rénovation, des mises-en service et durant les
premiéres années d'exploitation devra permettre de garantir que les performances attendues
seront atteintes. En cas de probléme, une expertise devra permetire de déterminer les
responsabilités. Le fonds de garantie est l& pour assumer la part de risque liée au calcul
théorique de I'économie escomptée et non la malfagon ou la mauvaise gestion ’

o Taux bonifié par des établissements bancaires

e Mesures fiscales
- Propositions ? : o

¢ Création d'un bonus pour les rénovations HPE
Cfbonus éla rénovation

C) Propositions générales
e Création d’un service de rhygiéne de I'habitat
» Constitution d'un groupe de suivi sur la question des HPE
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Propositions pour la constitution d’un fonds de garantie surle
montant des charges .

Principe

L'idée poursuivie ‘est de constituer un fonds de garantie qui permette dans

. Phypothése. de "performance . énergétique insatisfaisante, de ne pas faire
supporter les conséquences financiéres sur les charges des Iocatalres. ni par
ailleurs pénaliser le propriétaire. )

En effet, il s'agit d'offrir toutes les mesures d'accompagnement nécessaires
aux projets HPE "pour garantir la. performance attendue aux . différents
partenaires . impliquées dans le dossier. Dans cette optique, Je suivi des
immeubles lors.de leurs premiéres années d'exploitation, permettra de valider
la performance ou au contraire d'initier les mesures correctnces qU| ‘permettront -

d’y arriver.

Le fonds de garantie est destiné a offir une réponse satisfaisante aux
inquigtudes et aux incertitudes qui s'expriment sur la notion de résultat car

“l'absence de mesures fiables relevées en condmons d’ exploutahon nous mcnent
a une grande prudence sur ce-point.

Les garanties financiéres ont comme objectif premier de ne pas faire suppoder
au locataire un niveau de performance inférieur & celui annoncé. Ainsi-tout
dépassement dans les charges des locataires fera I'objet d'une- expertise '
financée par le fonds, qui déterminera la nature et lafles cause(s) de cette non-
performance. Deux cas de figure peuvent se presenter

A) Le désordre est causé sort par une.mauvaise conception, soit' par un
mauvais réglage ou entretien. Dans’ cette hypothése, un délai est laissé au
. propriétaire pour-rétablir une situation conforme au cahler des charges du
projet. Les différences de charges locatives sont durant cette penode payées

au travers du fonds.

B) Les performance énergétiques ne sont pas atteintes en raison’ d'un
coimportement inadapté des: locataires. Le fonds prendra en charge une
nouvelle campagne d'information dux locataires et assumera la différence de
charges dans lintervalle. Partant de 13, les locataires devront ensu:te assumer
les couts financiers d'un componement |nadapté .

Les questions qu'il faut se poser 3 ce stade de la réﬂexioﬁ, sont :
Quelle enveloppe budgétaire sera nécessaire ?
‘Comment va:-t-on constituer et alimenter le fondg ?
L’enveloppe budgétaire
Partant dés statistiqﬁes a disposition, on peﬁt grossierement estimer que 1400 )

logements sont construits chaque année en moyenne. Si I'on admet que 50%
de ces logements (toutes catégories confondues) répondront aux exigences
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HPE (scenano trés optimiste) cela fait 700 logements HPE représentant 2800
) piéces environ.
S i Si I'on estime le risque portant sur les éha'rges a un maximum de 20.- / pigce -

et par année. Le fond devrait ‘avoir une couverture financiére de 56'000.- '
auquel il faudra ajouter les frais d'expertises qui seront liés a ces dossuers Une

——————enveioppe—globafe—dﬁﬁ-‘ﬁﬁe—o

satisfaisant puisque cela permeﬂralt de couvrir pendant un an:les risques de -
tous les batiments HPE qui seront construits (avec 100% de non respect des
performances énergétiques, ce qui est hautement improbable). -

La marge qm est prise dans la couverture des risques inclus également le fait
que le risque pourrait durer plus d'une-année et que dans cette hypothése le
budget doit étre augmenté. Cette raison induit que le temps nécessaire a la
mise en conformité des batiments visant la' labéllisation devra se falre dans un
delal raisonnable mais si p0551ble inférieur dunan. .~ .

Les excédents du fonds pourralent servir 3 des actlons de communications; de
fon'natlon et d‘|nformat|on autour des HPE.

Le fi nancement

La création d'une nouvelle taxe pour financer un fond de garantie: serait .
. probablement mal pergue. Dés lors, il serait envisageable de ponctlonner les
. faibles montants nécessaires sur les taxes ex:stantes

Actuellement les taxes d’équipement lors d’une autonsatlon peuvent étre
rapidement estimée des deux maniéres suivantes : . . '

environ 2% sur les colts de construction
ou 40.-/m2 de SBP (Surface brute de plancher)

Exemgle :

Dans Ie cas d 'un bétimenf de 1 19.'5' piéces dont le prix de revient est de
* 10'000°000.- : .

Les taxes regresenrenalem‘

_ Sur 2 % des codts de construction .'2% *70% "1 0'000'000.—30& 140'000.-
Avec 40.-/m2 au maximum.: 119.5 piéces *25m2 * 40:—/m2 soit 1 19;000.- ) ‘
On va admettre une valeur médlane & 130'000 -

Cet ;mmeuble de 119.5 pieces devra avoir une, réserve sur les charges payées
par les locataires de ! 119 5 *20.-/piéce/année so:t 2390.-

Le rapport entre le montant de 2390.- et celui de 1 30'000 per;:u est de 0,018
. 83 %)
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En d'autres termes, il faudrait: rétrocéder 2% des taxes pergues au litre de
.. I'équipement pour financer la réserve « HPE » qui prendra momentanément en-
charge les éventuels écarts de performance. o

Conclusion :

rrait-peut-étre; i ol , Proceder soit @ une
allocation. de 2 % des taxes d'équipements & des fins « HPE » soit créer un
fond ad hoc dans cette optique.”. ’ )

Le financement pourrait également étre envisagé au travers des immeubles
non-HPE qui payeraient un montant déterminé par exemple en fonction des m2
de SBP. Ces «taxes incitatives» constitueraient & la fois un mode : de
financement de la réserve mais aussi une mesure de contrainte financiére
conduisant a une prise en compte des HPE. . .
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ANNEXE 9

Plafond LGL

La problématique vue sous I'angle_ de la LGL

Introduction - L . o
Le document suivant présente de maniére factuellé les tenants et aboutissants d'une
prise en compte des standards de haute performance énergétique (HPE) dans les -
constructions soumises- & la- loi générale sur le Jogement et la protection des
locataires et son réglement d'exécution. v E '

I ne s'agit pas d'une prise de position de 'OCL ou du DAEL sur les standards de
HPE mais plutét d'ure tentative d'explication des mécanismes qui sont actuellement
en place et des limites auxquelles peuvent se heurter certaines hypothéses de
travail. Les réflexions sont issues des travaux menés au sein du groupe et devront. -
étre validées ou infirmées par les deux départements concernés. ’

Le cadre Iéqal ]
La loi générale sur le logement et fa protection des locataires (I 4 05 ci-aprés LGL)
définit clairement le réle de I'Etat.en matiére de construction de logements. Les
préoccupations premiéres sont de construire des logements d'utilité publique, c'est-
&-dire répondant a des contraintes économiques. trés strictes. L'objectif final étant de
- fournir des logements dont le loyer moyen par piéce et par année ne dépassera pas
Frs. 4'650.-- pour la catégorie HLM et Frs. 4°350.— pour les HBM. 5
« L'Etat encourage la construction.de logements d'utilité publique et s'efforce
d'améliorer la qualité de I'habitat dans les limites et selon les critéres fixés par
laloi«. LGLAft 1al. 1 ' . o .
La LGL aborde également la notion. de qualité des logements et d'économie des
colts de la construction et d’exploitation. ] )
« d) veille 4 la qualité des logements et de leur environnement, ainsi qu'a 'économie
des codts de production et d'exploitation;
) fa\)on‘se, dans le cadre du développement durable, les projets utilisant - des
produits . et des matériaux de construction respectueux de [Fenvironnement,
présentant une aptitude maximale au recyclage. » LGL Art 1 al. 2 letires d et e,

« L'aide de I'Etat est subordonnée 4 des critéres d'économie des codts de production
et d'exploitation, de qualité des logements et de leur environnement. » LGL Art. 15

Al 2,

A ce stade, on pergoit déja une premiére contradiction entre les objectifs poursuivis,
puisque prioritairement il faut construire le moins cher possible pour louer au meifieur
prix et d'un autre cété, il faut prendre en compte les aspects liés au confort, &4
Yenvironnement, & l'utilisation mesurée de Pénergie avec pour conséquence directe
une augmentation du prix de revient et de facto une hausse des loyers.

La contradiction qui porte sur le -strict plan économique n'est pourtant pas aussi
franche qu'il n'y parait’ car les investissements engagés pour parvenir 4 un haut
standard de performance énergétique. se compensent partiellement dans une
diminution des charges des locataires puisque les besoins en énergie sont réduits.

Du point de vue des propriétaires, les investissements initiaux sont certes plus
¢levés d’environ 6 % sur les colts de construction mais les différentes mesures
d'accompagnement permettent de ramener ce chiffre & environ 4 % du coit de
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Plafond LGL .

construction. L'incidence sur le prix de revient global d’une opération- se réduit
encore puisque les codts de construction entrent pour 75 % dans la composition de
ce dernier. On peut donc estimer & environ 3% le surcodt final sur une opération.

" A ce stade, il est important de. mesurer lincidence que ces surcolts auront sur les
loyers tels qu'ils sont admis au plan financier de I'OCL. Les simulations effectuées
démontrent que la hausse sur les loyers est de I'ordre de + Frs. 120.—/piéce et par
année. .En d'autres termes, I'augmentation de loyer pour un 4 piéces serait 'de

. Frs. 40.—/ mois. Pour &tre tout & fait rigoureux, il faudrait déduire de cette
augmentation la baisse des charges du locataire due aux économies d'énergie. On
peut estimer cette baisse & Frs. 75.~/ piéce/année si le HPE est respecté. Partant de.
cette hypothése, une prise en compte de HPE pour.ce locataire aurait un impact’
financier ramené a + Frs. 45.-/piécefannée soit Frs. 15.-/mois. :

Cette réﬂexionbs'app'uie sur une vision globale du colt du logement, qui comprend le
loyer et les charges payées par le locataire, mais il faut rappeler que dans la LGL le -
loyer ne comprend pas les frais de chauffage et d'eau chaude.

En Pétat actuel, la LGL s’appuie sur des notions centrales telles que le taux d'effort,
le taux d'occupation, le revenu déterminant et les loyers théoriques et effectifs.
L'ensemble des mécanismes de la LGL s'organise autour de ces principes, que ce
" soit pour le calcul de la surtaxe, de l'allocation, de la subvention personnalisée ou
- encore pour les conditiohs d'accés au logement (cf. art 31 BC al. 1 letire a ag-
définitions). ) ‘ . :
Examinéns en détail Fincidence d'une hausse de Frs. 120.-/piéce et par année sur
les conditions d'accés au logement. Dans 'hypothése d'un 4 piéces occupé par 3.
personnes (taux d'effort de 18 %), la hausse de Frs. 120.—-/piece/année va induire
que le méme groupe familial pourra accéder & ce logement avec un revenu
augmenté de Frs. 2'666.—. L'effet est pervers car il va permettre & des revenus plus
élevés d’accéder a ce logement alors que comme nous I'avons vu précédemment la
diminution’ des charges raméne limpact financier réel & + Frs. 15.~/mois. Prise
isolément cette hausse de revenu dans le baréme d'entrée n'est cerles pas trés
marquée; mais il suffirait qu'elle se conjugue avec une hausse des taux d'intéréts
hypothécaires ou des coits de construction pour que l'effet s’en trouve fortement

démultiplié. .
Le méme genre de démonstration pourrait étre mené pour la surtaxe, Iallocation et fa
subvention personnalisée avec pour ces deux derniers exemples un
subventionnement direct des mesures de HPE par la LGL.

I serait ‘donc possible de procéder -4 une correction du loyer des réalisations
respectant les.standards de HPE par rapport & un loyer « classique », faute de’
quoi les bases de calcul en vigueur iraient dans un sens contraire & celui voulu par la .

LGL. : .
- Aujourd'hui et aprés un examen de cas en cas, 'OCL admet tout de méme un’
déplafonnement de Frs. 50.-/ piéce et par année mais il n'est pas  souhaitable,
comme on Ta vu, d'aller au-deld de cette quotité. Ce sentiment est renforcé par
I'absence de mesures effectuées dans le suivi des dossiers de constructions de
HPE, puisque actuellement, les chiffres & disposition concernent essentiellement des

projections théoriques.



M 1449-A

64/69

Plafond LGL

Les pistes de travail possibles ]
L'expérience a démontré que les surcolts. liés & l'obtention des standards HPE
tendent & diminuer, ce qui permet de penser que des opérations respectant un haut
standard de performances' énergétiques pourront se réaliser en degd des maxima
admis -en termes de colts de construction par-m® Ces limites sont actuellement
fixées a Frs. 520.~-/m® pour les catégories HLM, HM, HBM:

Dans cette hypothése, et pour autant que les loyers. respectent-également les
normes, 'examen de ces dossiers ne devra pas faire I'objet d'une procédure
particuligre. i

S'agissant des dossiers HPE présentant des colts .de construction supérieurs a
Frs. 520.--/m3, il faudrait examiner s'il existe une.possibilité de corriger le loyer des
logements de HPE. ' ) ’
Dans cette optique et si 'on part du principe que le loyer des logements de HPE se
compose du loyer usuel auquel s'ajoute le loyer afférant au surcolt des mesures
HPE, on pourrait admetire de I'sjuster en soustrayant 'économie réalisable sur les

charges des locataires. Le loyer ainsi obtenu servirait uniquement de base pour les.

calculs concernant le locataire (accés au logement, surtaxe, allocations, subventions
personnalisées). En revanche, I'état locatif figurant au plan financier et I'état focatif
détaillé ne seront pas modifiés afin de garantir aux propriétaires le méme rendement
que dans une opération « classique ». : o

Cette proposition permettrait de conserver la base légale inchangée, notamment sur

" les questions des taux deffort, il suffirait d'y rajouter le principe d'un loyer corrigé

pour les logements de HPE. ) .
-Une autre optique serait d’'admeitre que les surcodts inhérents aux standards -de

- HPE seront intégrés aux colts et rentés directement par les loyers et la stbvention

sans distinctions aucunes par rapport & d'autres mesures constructives. Cela
reviendrait & considérer les objectifs énergétiques comme une amélioration de la
construction parmi d'autres et de ce fait peut-étre d’opérer des choix judicieux en
matiére de priorité (par exemple : simplifier certains aménagements ou finitions at
profit d'un concept énergétique de haute performance). Dans cette hypothése, on

admettrait également de ne pas corriger les loyers, comme vu précédemment ; avec

les inconvénients évoqués qui sont un changement du public cible qui glisserait vers
des revenus plus élevés.

Dans une perspective de faire supporter ces surcolts uniquement par 'Etat, il serait
également possible de reporter totalement la somme de Frs. 120.~/piéce et.par
année sur la subvention versée dans le cadre de la LGL. Cela signifierait que les
articles 1 et 15 seraient interprétés de maniére extensive par rapport 3 leur portée
actuelle.

Néanmoins, il faut se rappeler que le systéme de dégressivité dans le temps prévu
par la LGL fera, in fine, porter entiérement le poids de ce choix sur les locataires. En
revanche, cela n'aura pas d'effet sur les conditions d’accés aux logements.
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Etude po'ur le financement des exigences Minergie (logements soumis & la LGL) '

Hypothéses de travail

Mesures d’accompagnement retenues dans I'étude
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Etude pour le financement des exigences Minergie
HLM 100%FP_(Variante avec m3 logements a 510.- /m3)

1)Sans Minergie 2) Avec Minergie 3) Avec Minergie
‘ Intégré au financement @ BVEC mesures
: LErixcdenevientugs s 10'000°000 10'425'000 107275000
Cout de const. logement 7'140'000 7'140'000)] 7'140'000]
Surcolt Minergie 0| 6.54% 500'000
Subvention solaire o 0 ' ’ 0
Subvention Minergie {max. 100'000.-) 0 0
Dérogation au DIFC - 1200.-flog
Dispense distribution du gaz- . 1300.-log £
Colts construction Total 7'140°000 7'640'000| 7'515'000
m3 - Prix‘m3 Jogement 14000 510 14000 546] . 14000 537
TR I A T 70000000 T0425000, 10275000
Fonds propres 100.00% 10'000'000] 100.00% " 10'400°000] 100.00% 10'275'000
pmtdExploftaty
31 Etat locatif o 550'000) 567'600) 562'10
piéces 119.5 478'000] 119.5 495'600 119.5 490'100]
Garages __places 40 72'000 40 72'000 40 72'000)
32 Subventions . 119600 123'900 : 122'525
33 Rendement brut 6.70% 669'500]  6.63% 691'500] 6.66% 684'625
34 Intéréts et charges 119'600, 119'500 119'500]
1er Rang 4.25% 0 4.25% 0 425% 0
2éme Rang 425% 0 4.25% 0 425% 0O
Réserve sur taux 0.50% O 0.50% 0 0.50% o0
Charges 119'500 119'500 119'500
35 Rendement Net 5.50% .550'000] . 5.50% 572'000’ '5.50% 565'125)
36 Amortissements 0 0 ]
. 0 : 0 0
7 Disponible 5.50% 550'000f 5.50% 572'000f 5.50% 565'125
R RriRpPIECESyer | 5'000 | 5184 | 5127
Hausse s/ loyer (Minergie) [] 184 © 127
Economie. s/ charges (Minergie) 0 75 .75
Economie s/ exploitation DIFC 0 12 12
Prix pigce coiit annuel global 5'000 5'097| 5'040,
Différence sur le loyer global {charges comprises) 97| 40
Hypothéses: 30 logements, 14'000 m3, Rez + 4 avec sous-sol, 780m2 SRE/¢tage.
03.06.2003/16:12

F Herreras / minergie-him-100.ds

14 .
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Etude pour le financement des exigences Minergie
HLM 20%FP et 80% FE (Variante avec m3 logements & 510.- /m3)

F.Herreras / minergie-him-20.xis

1)Sans Minergie 2) Avec Minergie 3) Avec Minergie
intégré au fi " avec mesures
R ETINE TO000'000)| T04257000, 70275000
Cou e const. logement 7'140'000 7'140'000 7'140'000|
Surcolt Minergie 0] 6.54% 500'000] 6.54% 500‘000
Subvention solaire 0 0] 10.-/m2
Subvention Minergie (max. 100'000.-) 0 0] 30.-/m2
Dérogation au DIFC . 11200.-/log £ 00]1200.-log
Dispense distribution du gaz 1300.-/log i 1300:-/log
Colts construction Total 7'140'000 7 515'000
m3 Prix’m3 fogement 14000 510 14000 546 14000 §37|
ey B 70000000 10'425000 T0'275000
Prét hypothécaire 1er Rang 65.00%  6'500000] 65.00%  6776'250| 65.00%  6'678750]
Prét hypothécaire 2éme Rang 15.00% 7500000} 15.00% - 1'563750] 15.00% -  1'541250|
20.00%  2000'000| 20.00%  2'085000] 20.00% . 2'055'000]
31 Etat locatif . 526'000 : 543'680 537'440
piéces 119.5 454'000 119.5 471'680 119.5 465'440
Garages _places} = 40 72'000 40 72'000 40 72'000]
32 Subventions - 113'500] . : 117'920 116'360
33 Rendement brut 6.40% 639'500] 6.35% 661'600] . 6.36% 653'800
- [3 Intéréts of charges 499'500 515'650 509'950
1er Rang 4.25% 276'250 4.25% 287991 4 25% 283'647
‘2éme Rang 4.25% 63750 4.25% 66'459 4.25% 65'503
Réserve sur taux 0.50% 40'000 0.50% 41700 0.50% 41'100
Charges 115500 119'500 ‘500 l
35 Rendement Net 7.00% 140°000f 7.00% 145'950ﬂ 7.00% 143'850,
36 Amortissements 75'000 78'188 o 77'063
2éme Rang 5% 75000 5% 78'188 5% 77063 .
0 0 0
37 Disponible 3.25% 65'000 3.25% 67'763 3.25% 66°'788
S RriKiDIGCE SV StbVise | 4'749) 1 4'934] | 4'869]
Hausse s/ loyer (Mlnergie) o 185 120
Economie s/ charges (Minergie) 0 75 75
Economie s/ exploitation DIFC 0 0 12
Prix piéce colt annuel giobal 4'749 4'859 4'782)
Différence sur le loyer global (charges comprises) 110 33
Hypothéses: 30 logements, 14'000 m3, Rez + 4 avec sous-sol, 780m2 SRE/étage.
/4 03.06.2003/16:14



M 1449-A 68/69

Etude pour le financement des exigences ‘Minergie
HLM 50%FP et 50% FE (Variante avec m3 quements 4 510.- /m3)

1)Sans Minergie 2) Avec Minergie 3) Avec Minergie
’ - in‘égfé aufi " ‘ avec mesures

e hrxiderrevien s 1000000 10425000, 10275000
Colt de const. logement 7'140°000] 7'140'000
Surco(t Minergie ) : 0] 6.54% 500'000!
Subvention solaire 0 0
Subvention Minergie (max. 100'000.-) 0) 0
Dérogation au DIFC. 1200.-/log 1000
Dispense distribution du gaz . 1300.-flog I
Colts construction Total 7'140'000 7" 640'000 7' 515'000
m3 Prix’ym3 Togement 14000 510 14000 546 14000

e shinancenen 7 TO'000000 10425000 0275 Uuu
Prét hypothécaire 1er Rang . | 50.00% 5000000 5000%  5200000] 50.00% 5737500

Fonds probres 50.00% 5000000 50.00%  5200'000| 50.00%  5'137'500

31 Etat locatif . 540'000 557'200] 551825
piéces 119.5 468'000, 119:5 485'200 119.5 479'825

‘Garages _places 40 72'000 40 72'000 40 72'000

117°000] 121'300 119'956|

32 Subventions
33 Rendement brut

6.57% 657000 6.51% 678'500] 6.54% 671781

34 Intéréts et charges 357'000 366'500) 363'531
1er Rang 4.25% 212'500 4.25% 221000 4.25% 218344
Réserve sur taux 0.50% 25'000 0.50% 26'000 | 0.50% 25'688
—_ Charges 119500 | 119600 ' 119'500
35 Rendement Net 6.00% 300°000 6.00% 312'000 6.00% 308'250,
36 Amortissements 0 0 0 ]

. . 0
6.00% 300'000]  6.00% 312'000 6.00% BOB'ZSOL

7 Disponible.

[EETEbicceecrs ub VA B 4'895) | 5'075 1 5'019
Hausse s/ loyer (Minergie) . [4 180 124
Economie s/ charges (Minergie) | - ) 0 75 75
Economie s/ exploitation DIFC 0 0 12
Prix piéce colt annuel global 4'895 5'000 4'932

105 37

Différence sur le loyer global (charges comprises)

Hypothéses: 30 logements, 14'000 m3, Rez + 4 avec sous-sol, 780m2 SRE/étage.

FHerreras / minergle-him-50.xis . 14 03.06.2003/16:15
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Etude pour le financement des emgences Mlnergle
Coopérative (65+30 FE /5%FP)
1)Sans Minergie 2) Avec Minergie 3) Avec Minergie
- : . ' i avec mesures :

. intégré au financement accompaghement
e R dearevientsiam 10000°000 10425000 1027500
Co(it de const. logement 7'140'000, 7'140'000; . -7'140'000] -
Surcolt Minergie . : 0] 6.54% 500000] 6.54% 500'000
Subvention solaire 0 - 0] 10.-/m2 00d
Subvention Minergie (max. 100°000.-) 0 0f 30.-/m2
Dérogation au DIFC - : 1200.-log BEZEET6;0001 1200.-/log
Dispense distribution.du gaz 1300.-/log fisii s 3910084 1300.-/log
Colits construction Total '7'140'000 : 7'640'000] T 515'000
m Prixym3 Jogement 14000 . 510 14000 - 546 14000 537|

; HEnceHien: 5 10000000 10'425°000] - 10°2/5'000}.
Prét hypothécaire 1er Rang 65.00% 6'500'000| 65.00% - 6776250 _65.00% 6°678'750). .
Prét hypothécaire 2éme Ran 30.00%  3'000'000] 30.00% 3'120°000 _30.00% _ 3'082500 -
Fonds. propres 5.00% 500'000] 5.00% 521 250} 5.00% - 513750}
31 Etat locatif 540426 7] I 5703

: piéces 150 572'028 150 1 593'962 150 588'632
Garages _places 43 68'400; 43 68'400 43 68'400].
32 Subventions 143'000 ] 143'000 143'000}
33 Rendement brut. 7.83% 783'428 7.73% 805‘362 ) 7.76% ) 800'032
134 Intéréts et chargés o 7071331 - . 725'9585) 719'542
1er Rang 4.25% 276250 4.25%. 287991 4.25% . 283'47
2éme Rang - 425% 127500 4.25% 132600 4.25% 131°008
Réserve sur.taux 0.50% 47'500 0.50% 49'481 0.50% 48606 .
Rente fonciére 5%  105'683 5% 105683 5% 105883
“Charges 150'000 150'000 150'000
35 Rendement Net 15.26% 76'295] 15.23% 79'408] 15.67% 80'490H
36 Amortissements. ) 51295 - 53345) . ‘ . 5477
2éme Rang annuité fixe 30 ans 51'295 53345 54777 .
; ] of .

Disponible 5.00% 25'000] 5.00% 26'063]. - 5.00% 25'713
et T __a7e7 [ 913 [ +s78
Hausse s/ loyer (Minergie) o 146 - 111
Economie. §/ charges (Minergie 0] 75) ’ 75
Economie s/ exploitation DIFC. .0 0 12
Prix piéce co0t annuel global 4'767) 4'838] 4791

|Différence sur le loyer global (charges comprises) 7 24}
Hypothéses: 30 logements, 14'000 m3, Rez + 4 avec sous-sol, 780m2 SRE/éfage.
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