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RESUME

La question de I’évolution du prix de I'immobilier a proximité des parcs €oliens terrestres se
pose de plus en plus a mesure que I'énergie éolienne se développe. Or faute d’étude spécifique
en France, les acteurs se référent a des analyses internationales ou a des expertises individuelles
potentiellement biaisées ou inadaptées.

L’ADEME a donc piloté la réalisation d’une étude de référence fiable et circonstanciée pour
éclairer le débat public sur ce sujet.

Afin de produire une analyse de référence exploitable appliquée a la France métropolitaine,
I"étude inclut un volet quantitatif pour produire des résultats mesurables et reproductibles sur
la base de données a la fois fiables et partagées ainsi qu’un volet qualitatif pour mettre en
perspective les résultats du volet quantitatif et pour en identifier les limites.

Le volet quantitatif montre que I'éolien a un impact tres faible sur I'immobilier : de I'ordre de -
1,5 % sur le prix du m?, soit 5 a 15 fois moins que la marge d’appréciation des agents
immobliier en milieu rural.

Cet impact est limité aux biens localisés a moins de 5km d’une éolienne, qui représentent 9
% des transactions de maisons.

Le nombre de transactions n’est pas affecté.

Le volet qualitatif montre que l'impact de [|'€éolien est comparable a celui d’autres
infrastructures telles que les lignes a haute tension ou les antennes de télécommunication : le
plus souvent nul ou non significatif et parfois faiblement négatif, de I'ordre de quelques points
de pourcentage.

Les entretiens suggérent que I'impact négatif d’un parc éolien sur I'immobilier est amplifié pour
des biens qui en sont proches ou dont le prix est élevé, particulierement en zone touristique
ou littorale et lorsque la perception publique de I’'éolien est dégradée. Ces tendances, qui
s‘appliquent plus volontiers a des cas particuliers qu‘a des cas moyens ne sont pas étayées par
un nombre suffisant de retours ou par une analyse quantitative robuste.

Les suites envisageables de cette étude visent a affiner les résultats obtenus.

A ce titre on retient trois principaux axes d’approfondissement : affiner I’étude sur les biens de
caractére, touristiques et proches des éoliennes, mesurer ['évolution de [impact
d’infrastructures industrielles sur I'immobilier par un observatoire régulier et expliquer les
impacts de la proximité d’éoliennes aux habitations au niveau individuel sous le prisme de la
sociologie.
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ABSTRACT

As onshore wind farms continue to expand, concerns are continuously raised regarding the
effect on residential real estate prices. In the absence of studies specific to France, stakeholders
rely on international analyses which may be biased or unsuitable for domestic use. Therefore,
ADEME, the French Agency for Ecological Transition, piloted a study to better inform the French
public on this subject.

To provide a valuable and robust analysis for the French market, the study includes both a
quantitative phase that produces measurable and repeatable results from reliable data, and a
qualitative phase that provides perspective on, and limitations of, the quantitative phase.

The results show wind farms have a low impact on real estate values: a decrease of only 1.5 %.
This is 5 to 15 times lower than appreciation rates of rural land.

Moreover, this impact is limited to properties within 5 km of a wind turbine, which accounts
for 9 % of residential properties.

The total number of transactions was not affected by proximity to wind turbines.

Qualitatively, interviews suggest that the effect of wind turbines is similar to that of other
infrastructure projects like high-voltage transmission lines and communications towers. Most
often these have little perceived impact — no more than a few percentage points. These
interviews do suggest that the negative impact is amplified for higher-end properties and the
nearer the proximity to the wind farm, particularly in coastal and tourist areas where public
perception of wind turbines is negative.

However, these trends are more likely to be case-specific and are not supported by a significant
sample size nor by robust quantitative analysis.

Extensions to the study can aid in refining these results. In this respect, we have identified three
areas for further analysis: higher-end properties and properties proximate to wind turbines.
Tracking the impact of wind turbines on real estate values can be performed quantitatively
through transactions in these segments and qualitatively through public input.
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1. Introduction

Les paysages du XX¢me et du XXI*me siecle ont évolué de facon rapide et radicale, au gré de besoins
humains en matiere de transport, d’alimentation, d’approvisionnement énergétique. L'éolien est devenu
une composante des paysages de la transition énergétique en cours et cette technologie interroge les
riverains, notamment quant a I'influence qu’elle pourrait exercer sur leur habitation. En effet, 54 % du
patrimoine des Francgais est constitué de biens immobiliers : les facteurs ayant une potentielle influence
sur le foncier ont donc bien des raisons de préoccuper les propriétaires.

Le sujet de I'évolution du prix de I'immobilier a proximité des installations éoliennes est un sujet qui, 24
ans apres le premier programme éolien Francgais, reste encore mal adressé. Si de nombreuses études
internationales existent, leurs conclusions ne sont pas consensuelles, certaines concluant a un impact
négatif, et d'autres concluant a un impact nul. Souffrant parfois de véritables biais méthodologiques, ou
comportant pour certaines des particularismes qui en rendent les conclusions peu exploitables, ces
études ne permettent pas d'éclairer le débat public au bénéfice de la collectivité. Il en résulte un contexte
flou dans lequel des effets sont minimisés ou exagérés au gré de la sensibilité particuliere de qui les
évoque. Ce flou a de nombreux effets : des projets sont freinés sur la base d’allégations non vérifiables,
des riverains de parcs subissent des préjudices qu’ils ne parviennent a démontrer et les conflits sont
tranchés par des voies judiciaires sur la base d’expertises litigieuses.

La demande d'un consensus scientifiquement étayé sur ce sujet est donc soutenue a la fois par les
citoyens et par les professionnels. C'est dans ce cadre que I'"ADEME souhaite proposer une étude de
référence traitant de l'influence des parcs €oliens sur I'immobilier, a méme de décrire le cas Francgais de
facon fiable et pluridisciplinaire.

Cette étude est réalisée par IAC Partners et IZIMMO entre novembre 2020 et novembre 2021. Elle croise
deux approches complémentaires : une analyse quantitative et une analyse qualitative. Ces deux
approches permettent d'intégrer a I'étude des mesures factuelles d’'indicateurs tels que le nombre de
ventes ou le prix par metre carré et des appréciations de terrain émanant de profils diversifiés
représentant I'ensemble des parties prenantes, des développeurs éoliens aux associations anti-€oliennes
en passant par les riverains et les professionnels ou les experts du secteur immobilier.

L'objet de ce rapport est de présenter les résultats de I'étude, les hypotheses qui les sous-tendent, les
limites qui s'y posent et les voies de réflexion qu’ils ouvrent.

TINSEE - Le patrimoine économique national en 2019 : « Le patrimoine non financier des ménages [...]
s'éleve a 8 451 milliards d’euros. Les actifs non financiers des ménages sont composés a 92 % de biens
immobiliers (constructions et terrains batis). », le total du patrimoine des francgais en 2019 étant de 14 323
milliards d’euros (59%).
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2. Contexte de I'étude, enjeux et objectifs

2.1.Contexte de I'étude

Lors de Iinstallation d'un parc éolien, de nombreuses interrogations émergent du débat public entre les
développeurs, les associations et les riverains. Ces interrogations concernent notamment l'impact des
€oliennes sur le paysage ou sur l'avifaune, les nuisances sonores ou le démantelement des parcs. Ces
interrogations sont prises en compte par des analyses d'impact, des mesures de bridage ou encore des
dispositifs financiers. Cependant, la question de I'impact de |’éolien sur I'immobilier — pourtant de plus
en plus récurrente — n'a pas aujourd’hui de réponse satisfaisante ou consensuelle. Il en résulte une
inquiétude croissante des riverains comme en témoignent :

* Les nombreux recours déposés contre les projets éoliens émanant d’'associations
d’opposants a I'éolien locales ou nationales
* Les campagnes de communication conduites par voie numérique ou d'affichage
* Les interrogations formulées au cours des réunions d’information préalables a l'installation
d’un parc éolien
Deux préoccupations principales émergent: que les prix de I'immobilier baissent et que des biens
deviennent invendables. Pour répondre objectivement a ces deux préoccupations, I'évolution de
I'immobilier a proximité des parcs doit étre évalué a l'aune de deuxindicateurs : le prix du m? et le nombre
de transactions.

Plusieurs études — une vingtaine d’entre elles ont été recensées dans le cadre du présent travail - traitent
ce sujet dans plusieurs pays, mais leurs conclusions divergent ; de plus, ces études s'inscrivent dans des
contextes territoriaux ou culturels parfois assez €loignés de ceux de la France. En France, quelques €tudes
existent également mais celles-ci portent sur des périmétres restreints en termes de territoire, d’acces
aux données et proposent peu d'analyses quantitatives. La littérature, aujourd’hui utilisée pour répondre
aux interrogations des riverains en France est donc insuffisante.

2.2.Enjeux de |'étude

Cette étude répond a des enjeux d’appropriation et a des enjeux financiers qui sont interdépendants.
L'enjeu d'appropriation concerne la collectivité territoriale et les développeurs de projets qui peuvent
perdre ou gagner en facilité a installer des capacités de production d'énergie décarbonée. L'enjeu
financier concerne les riverains de parcs éoliens relativement au gain ou a la perte de valeur de leur bien,
mais aussi les développeurs dans la mesure oU un impact négatif sur I'immobilier réduirait I'appropriation
des projets et donc en dégraderait la rentabilité et enfin les communes pour lesquelles I'éolien représente
une source de revenus. Cette étude se positionne donc a la croisée d’enjeux collectifs et individuels.

2.3.0bjectifs de I'étude

Face aux constats exposés ci-dessus, I'objectif général de la démarche entreprise par I'ADEME est de
produire une étude de référence exploitable et robuste vis-a-vis des spécificités territoriales. La figure
suivante en synthétise le cahier des charges.
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Produire une étude de référence exploitable et robuste vis-a-vis des spécificités territoriales

+ Méthodologie claire et

rigoureuse
« Conclusions claires et « Donneées nombreuses
« Syntheése des travaux assertives de qualite suffisante « Applicable a la France
existants
« Couverture des + Contextualisation des * Prise en compte des
* Diffusion publique principaux cas impacts: identification spécificités locales
d’application et  priorisation  des
principaux facteurs

déterminant ['évolution
des prix de I'immobilier

Figure 1: Synthése des objectifs de I'étude

2.4.Déroulement de I'étude

Pour répondre a ce cahier des charges, I'étude s’est déroulée en 3 phases: préparation, cadrage,
exécution.

* La phase de préparation vise a monter en compétence sur le sujet en construisant une base
de connaissances permettant de cadrer efficacement I'étude et de déterminer notamment
les principaux facteurs qui font varier le prix de I'immobilier dans les territoires étudiés

* La phase de cadrage vise a définir les différents segments immobiliers a considérer pour
évaluer I'impact de |’éolien, selon le type d’emplacement ou le type de bien notamment

* La phase d’exécution vise enfin a estimer I'impact de I'éolien sur I'immobilier en appliquant
a chaque segment la méthode idoine (par exemple, une méthode quantitative pour le
segment des maisons en lotissements oU les transactions sont nombreuses et les biens
relativement homogénes, et qualitative pour des segments ouU les transactions sont moins
nombreuses)

3. Méthodologie générale — méthodes, hypotheses et
justification des modalités d’application

Le résultat de I'analyse doit étre a la fois statistiquement robuste et circonstancié. Pour cette raison il a
été choisi de déployer une analyse quantitative — basée sur des analyses de données — et une analyse
qualitative — construite a partir d’entretiens et de retours de terrain.

3.1. Analyse quantitative

Plusieurs méthodes quantitatives existent qui permettent d’‘évaluer I'impact d'un traitement
(I'implantation d’éoliennes) sur un indicateur (le prix du m? ou le nombre de transactions). Celles-ci
peuvent se baser sur des sondages ou sur des analyses de données. Or, cette étude s'inscrit dans un
contexte d'incertitude et de défiance : I'impact éventuel de I'éolien sur I'immobilier est une question
passionnelle ouU les avis individuels sont fortement polarisés sur la base d’hypothéses au mieux trés
lacunaires et parfois fantaisistes. Seuls I'existence de bases de données ouvertes et le partage
méthodologique peuvent donc répondre de fagon satisfaisante a ces interrogations2. Le choix de
I'analyse de données, par opposition a des méthodes de sondage telles que les préférences révélées ou
I’évaluation contingente découle donc de la volonté de fournir une analyse qui soit reproductible et dont
la robustesse puisse étre évaluée. Les parties qui suivent présentent les méthodes existantes et les bases
de données disponibles, puis les modalités d’application de I'analyse quantitative avec leur justification.

2|l convient de noter a ce sujet que les données de transaction immobilieres ne sont accessibles en open
data que depuis une date relativement récente (A la suite du décret n® 2018-1350 du 28 décembre 2018,
le jeu de données est publié sous licence ouverte le 24 avril 2019)
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3.1.1.Principales méthodes d’'évaluation d'impact par I'analyse de données

Trois méthodes sont présentées ici, dont la pertinence dépend du cas d‘application et plus
spécifiquement des variables — localisation, qualité intrinseéque, taille - que I'on suppose constantes, ou
dont on pense que I'on peut ignorer les variations.

3.1.1.1. Analyse hédonique

Cette méthode consiste a définir le prix d’'un bien comme une fonction de ses caractéristiques,
qu’elles lui soient propres ou qu’elles dépendent de son environnement. Les paragraphes suivants
décrivent le fondement technique de la méthode.

On suppose que les biens (les transactions) peuvent étre regroupés en strates, telles qu‘au sein d'une
strate I'évolution des prix des biens suivent une tendance analogue. On désigne par s, variant de 1a S, les
strates qui seront des territoires ou ont lieu les transactions. Un bien i de la strate s est identifié par le
couple (i,s) :

Valeur du Prix de référence Autres caractéristiques
bien de la strate (superficie, nombre de piéces..)

In(pise) = 1n(p5e) + (5, Zis1)

Fonction corrective dépendant de la
strate et des caractéristiquesdu bien

Ce cadre général étant posé, I'objectif de la méthode hédonique est de définir ¢, qui prend généralement
la forme d’une fonction linéaire dont on estime donc les coefficients par régression. La valeur du
coefficient associé a la présence ou non d’éoliennes représente I'impact de la présence d’éoliennes sur le
prix.

Cette méthode a pour intérét d'étre simple a mettre en ceuvre, mathématiquement simple a
interpréter et de bénéficier d’une littérature abondante et éprouvée. En revanche, puisqu’elle consiste
a estimer le prix d'un bien selon ses caractéristiques, elle suppose d'une part d’étre sir de savoir quelles
sont les caractéristiques qui expliquent la valeur du bien, et d'autre part que les données qui
représentent ces caractéristiques soient connues.

3.1.1.2. Analyse par doubles différences

Cette méthode consiste a identifier un groupe traité (I'ensemble des transactions dont la localisation est
ou sera a moins de 20 km?3 d’une éolienne) et un groupe non traité (I'ensemble des transactions dont la
localisation est a plus de 20 km d’une €olienne durant toute la période d’étude). L'idée de la méthode est
d’observer I’évolution des deux groupes sur une méme période de temps qui inclue une période avant
et une période apres I'implantation de I'éolienne dans le groupe traité. Si on constate que |'évolution
du prix de I'immobilier dans les deux groupes suit une trajectoire similaire durant la période qui précede
la mise en service de I'éolienne (hypothése des tendances paralleles), alors on peut calculer le
contrefactuel du groupe traité, qui décrit ce que serait devenu le groupe traité s'il n‘avait pas été traité.
L'effet imputable a I'éolienne est alors la différence entre le résultat du groupe traité et celui du
contrefactuel. L'enjeu de cette méthode est de fiabiliser le calcul du contrefactuel (ie. de vérifier

3 Ce seuil de 20 km, utilisé ici pour exemple a été choisi de fagon a couvrir I'ensemble des fourchettes de
distances identifiées dans la littérature. Dans I'application de I'analyse, ce seuil a fait I'objet d‘itérations
qui ont montré que sa réduction (a 15 km) ne modifiait pas sensiblement les résultats obtenus
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I'hypothése de tendances paralleles). Cette condition, difficile a vérifier rigoureusement en pratique® peut
étre favorisée en s'assurant que les groupes traité et non traité ont des caractéristiques tres similaires, en
dehors de la proximité a une éolienne.

1800 1 — Territoire 1
1700 q = Territoire 2
= Contrefactuel

Effet
Iimputable a
I’éolien

1600 -

1500 -
1400 -
Territoire 1 1300 -

Pas d'eolienne

|
I Implantation
| déolienne

|
1000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

1200 A
1100 A

+ Conditions d'utilisationde la méthode :
+ Les 2 territoires doivent avoir les mémes tendances avant I'implantation d’éoliennes (hypothése des tendances paralléles)
« L’éolien ne doit pas avoir d'effet autocorrélé dans un des territoires de la comparaison (ex. on met de I'éolien dans des

Territoire 2 zones peu dynamiques)
Une éolienne implantée en + Une fagon de remplir ces 2 conditions est de comparer des ensembles (de territoires et de biens) aussi proches que possible
2016

Figure 2 : Schéma de principe d’une analyse par doubles différences

Pour maximiser les chances de vérifier I'hypothése des tendances paralleles, comme dans la méthode
hédonique, on suppose que les divers biens peuvent étre regroupés en segments tels que les évolutions
des différents biens d’'un segment soient analogues en moyenne au sein du segment. On désigne par s,
variant de 1 a S les segments qui dans notre application seront des territoires oU ont lieu les transactions,
croisés avec les classes de biens. Formellement, on note Y;I'indicateur sur lequel on cherche a estimer
I'impact du traitement évalué pour le bien i du segment s a I'instant t). La valeur de cet indicateur peut

étre formalisée de la facon suivante
Effet du Effet du Caractéristiques Terme
segment temps du bien d'erreur

YlSt_A +Bt+CStZlSt+DSt TlSt +ElSt

Indicateur sur lequel on =1sile groupe a
cherche a estimer I'impact subi un traitement,
du traitement évalué 0 sinon

Sur le temps de I'analyse, certains biens seront traités, d’autres non. En notant Y, 5 €t Yo s cl€S moyennes
par segment, et en considérant que le traitement a lieu a une date to, on définit le contrefactuel Y, s de
la fagon suivante :

Sit<to: Yeost = Yirst

. . _ Yiest
Sit>to: Yco,s,t = Ytr,s,to * v
‘te,s,to

4 How much should we trust differences-in-differences estimates? - Marianne Bertrand, Esther Duflo,
Sendhil Mullainathan - June 2003
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L'objectif d'un modele hédonique serait d'estimer Ay, By, Cs¢, Ds¢ par régression. Dans une analyse par
doubles différences, I'objectif sera d’estimer Dy, par différence entre contrefactuel et cas traité.

Sous réserve d'assurer la ressemblance entre groupe témoin et groupe traité, l'objectif de cette méthode
est de ne pas avoir besoin de connaitre explicitement les caractéristiques des biens puisque si les biens
d'un méme segment sont assez homogenes, les effets fixes et les effets de caractéristiques sont proches
en moyenne dans le groupe traité et dans le groupe témoin. De ce fait, la différence entre les deux
correspond bien a I'impact du traitement. En revanche, si le nombre de transactions composant ces
deux groupes est trop faible ou si les deux groupes sont trop inhomogeénes, il est peu probable que la
différence des effets dans les deux groupes s’annule en moyenne. L'hypothese qui sous-tend cette
meéthode est que les deux groupes soient proches en moyenne, ce que |'on cherche a vérifier en utilisant
un grand nombre de données de transactions et en sélectionnant des zones témoins ayant des
caractéristiques économeétriques proches de celles des zones traitées.

3.1.1.3. Ventes répétées

Cette méthode consiste a construire un indice en ne retenant que les biens ayant fait I'objet d’au
moins deux transactions. Chaque vente répétée (couple de transactions portant sur un méme bien)
permet de calculer une variation de prix, I'indice étant ensuite construit sur la base de ces variations
individuelles.

Cette méthode a I'intérét d'étre simple a comprendre et de comparer des biens trées homogenes du point
de vue de la localisation. Cependant, les biens sont moins homogeénes du point de vue de la taille (cas
d'un agrandissement par exemple) ou de la qualité intrinseque (améliorations de confort). En outre, les
ventes répétées sont rares, d'autant plus sur des intervalles de temps de I'ordre de 5 a 10 ans et a fortiori
les ventes répétées qui ont vu des éoliennes s'implanter entre les deux transactions. De plus, puisqu’entre
deux transactions d'autres traitements peuvent avoir été appliqués que celui dont on cherche a mesurer
I'impact, l'attribution de l'impact au traitement nécessite un examen approfondi au cas par cas,
notamment en raison du faible nombre de transactions qui rend la mesure sensible aux externalités. Enfin,
cette méthode ne permet pas de faire I'économie d’'une modulation et d‘une stratification afin de
différencier I'impact du traitement de celui des effets propres au segment et au temps.

3.1.2. Bases de données
3.1.2.1. Données immobilieres

Sources

Il existe en France deux principales sources de données de transactions immobilieres, la Direction
Générale des Finances Publiques (DGFiP) et le notariat. Ces deux sources éditent cing bases : DVF / DVF+
/ DV3F pour la DGFIP et Perval / BIEN pour le notariat (respectivement pour la province et I'lle de France).
A ces bases s’en ajoutent d’autres telles que celles des SAFER ou encore celles liées a des segments
spécifiques du marché immobilier (Sit@del2 pour les permis de construire par exemple). Ces bases se
différencient les unes des autres par leur périmetre (géographique ou historique), leur niveau de
remplissage, le type de données qu’elles contiennent et leurs modalités d’acces ou d'utilisation. Ainsi les
données DGFIP sont quasi-exhaustives est remontent a 2010 alors que les données du notariat recensent
environ 50 % des transactions réelles (les « trous » de la base n’étant pas également répartis sur le
territoire) et remontent a 1998.

Bases de données

DVF est une base de données fiscale produite par la DGFiP. Elle permet I'obtention gratuite des données
présentant les valeurs foncieres de I'ensemble des transactions immobilieres et foncieres a titre onéreux
des 5 dernieres années (hors Alsace-Moselle et Mayotte) ainsi que certaines de leurs caractéristiques.
Cette base contient notamment pour chaque local de chaque transaction les données de surface batie,
valeur fonciere, date de transaction, code INSEE de la commune et coordonnées du bien (lat, lon). Suite
au décret du 28 décembre 2018 relatif a la publication des informations portant sur les valeurs fonciéres,
les données DVF ont été ouvertes a I'ensemble du public en avril 2019 (Open Data). Cette base est donc
accessible a I'adresse https://files.data.gouv.fr/geo-dvf/latest/csv/.

DVF+ contient les données de mutation DVF sur une profondeur d’historique allant jusqu'a 2014 et
structurées sous forme de tables permettant de limiter les redondances. Ces données, ouvertes a
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I'ensemble du public (Open Data) peuvent étre téléchargées a I'adresse
https://cerema.app.box.com/v/dvfplus-opendata, y compris sous forme de fichiers plats.

DV3F résulte du croisement de DVF avec les Fichiers fonciers. Ce modele de données, en développement
depuis mi-2015 intégre des données concernant les acheteur et vendeur impliqués dans les transactions.
Ces données, qui ne sont pas ouvertes a I'ensemble du public (Closed Data) peuvent étre obtenues en en
faisant la demande sur le site du CEREMA a l'adresse https://datafoncier.cerema.fr/obtention-des-
donnees-foncieres.

Les fichiers Perval / BIEN constituent la base de données des notaires. Basée sur les recensements des
notaires, cette base décrit plus précisément que les précédentes les biens et les vendeurs/acheteurs ; elle
permet notamment de connaitre la classe énergétique du bien, I'état de ses installations électriques ou
gaz etc. En outre, I'historique de cette base remonte a 1998. Cependant, sauf pour des périmetres tres
limités, ces données ne sont pas ouvertes au public ; des tableaux détaillés payants peuvent étre obtenus
a l'adresse https://immobilier.statistiques.notaires.fr/analyses-detaillees/chiffres-immobilier. C'est sur
cette base que s'appuie ADNOV (groupe ADSN : Activités au Service du Développement Notarial) pour
réaliser des analyses spécifiques a la demande.

3.1.2.2.Données d’'implantation d’éoliennes

La principale base de données utilisée pour décrire les implantations d’éoliennes en France est le
recensement de parcs édité par ’ADEME. Cette base recense plus de 7 800 éoliennes totalisant 16,8 GW
de capacité installée a fin 2019. Cette base contient notamment pour chaque turbine ses coordonnées
et sa puissance nominale.

3.1.3. Justification des méthodes retenues et de leurs modalités
d’application

L'analyse quantitative se compose d'une cartographie du marché immobilier suivie d'une analyse par
doubles différences appliquée a la France et a des typologies de territoires choisies. Ce choix
meéthodologique s’est fait en deux temps : d'abord la méthode des ventes répétées a été écartée, puis il
a été choisi d'appliquer I'analyse par doubles différences pour des raisons d'adéquation entre la
technique, le phénomeéne a étudier et les données disponibles.

3.1.3.1.Quelques généralités
Des considérations d’ordre général conditionnent les modalités d’application de I'analyse quantitative.

La valeur et le prix sont deux choses distinctes. La valeur vénale (ou locative) est probable mais non
certaine, contrairement au prix (ou au loyer) qui sanctionne 'opération déja réalisée. Les valorisations
sont estimatives, parfois biaisées, voire tout a fait déconnectées de la réalité du marché. En tout état de
cause, seule la transaction et le prix qui la caractérise peuvent valider un niveau de valorisation. Par
conséquent l'analyse porte sur les prix de biens vendus.

La valorisation d’un bien immobilier n‘est pas une science exacte. De plus, le prix de transaction d'un
bien donné dépend, certes, de ses caractéristiques, mais aussi des goUts, des contraintes ou des
caractéres des vendeurs comme des acheteurs, ou encore d’effets de mode. Du fait de cette variabilité,
I'expertise immobiliere, qui porte sur la valeur vénale des biens a elle-méme une marge d’appréciation.
Cette marge est de I'ordre de = 5 210 % dans un marché actif et peut aller jusqu’a = 20 % dans un marché
peu actif® (faible demande ou biens spécifiques). D'une part ces éléments permettent de mettre en
perspective les résultats de I'analyse d'impact. D'autre part, ils donnent une idée de I'amplitude attendue
des impacts (inférieure a 20 %) et de la précision maximale qu’il est permis d’espérer des analyses (de
I'ordre de quelques pourcents dans un marché actif). Ces éléments servent donc de base pour définir les
modalités d’application des analyses.

5 La « marge d'appréciation » des évaluations immobilieres ne fait pas I'objet d’une évaluation univoque
et consensuelle. Toutefois, certaines indications informelles en donnent une estimation grossiere. Ainsi la
marge d’erreur tolérée pour la déclaration de I'impdt sur la fortune immobiliere est de 10 %, la marge
d'erreur tolérée sur le métré d'un bien immobilier est de 5 %, la marge d'appréciation revendiquée par la
plateforme Zefir est de 4 % (sur les métropoles parisienne et lilloise) et le cabinet Losanges indique des
marges d'appréciation de I'ordre de 5 a 10 % sur des marchés actifs et 20 % sur des marchés peu actifs
(http://www.jean-francois-martin.fr/flask.cgi/valeur)
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Dans I'ensemble des analyses on étudie l'influence éventuelle de I"éolien sur I'immobilier dans un
rayon de 20 km autour des éoliennes. En termes techniques, on considere que les biens situés a plus de
20 km d’une éolienne ne sont pas « traités » (i.e. dans I'analyse par doubles différences, pour un segment
donné, ils seront dans le groupe témoin).

* Cette valeur de 20 km a été choisie a partir de la littérature. En effet, la littérature fait
généralement état d'un effet nul au-dela de 10 km et certains articles identifient des effets
jusqu'a 9 km, ce qui justifie de choisir un périmetre assez étendu — a titre d’hypothese
prudente — pour pouvoir couvrir d'éventuels effets lointains.

Dans I'ensemble des analyses on applique un filtrage préalable qui exclut du périmétre les biens trop
atypiques (nombre de pieces ou surface tres élevés, biens anormalement chers ou peu chers etc.). Les
modalités de cette exclusion réalisée dans |'analyse par doubles différences, est détaillée dans les sections
suivantes.

3.1.3.2.Justification du choix des méthodes retenues

Parmi les trois méthodes d'analyse de données présentées, la méthode des ventes répétées a été écartée.
La principale difficulté de cette méthode est d'avoir suffisamment de transactions (ou d’évaluations) pour
construire un indice statistiquement fiable. Par exemple, cette méthode est adaptée au cas des Etats-Unis
ou les préts a la consommation gagés sur des biens immobiliers sont fréquents et ou les estimations
immobilieres d'un méme bien sont donc aussi relativement fréquentes. Or le périmétre de la présente
étude est constitué pour I'essentiel de zones rurales oU la mobilité résidentielle est faible. De plus, le
groupe traité serait constitué des biens vendus deux fois, une fois avant I'implantation d’éoliennes, et une
fois apres. La taille d’un tel échantillon sur les années oU des données ouvertes sont disponibles (2010-
2020) serait insuffisante. De plus, ce faible nombre de transactions est une faiblesse supplémentaire pour
évaluer la variation présumée du taux de rotation de transactions (visant a €évaluer si I'éolien gele les ventes
immobilieres).

Du fait des restrictions d’acces a des données immobilieres fines a la maille bien, il a été choisi de travailler
a partir de la base de données DVF, disponible en Open Data. Sur cette base, I'utilisation d’'une méthode
d'analyse par doubles différences a semblé la plus adaptée pour mesurer un écart de situation avant-
apres entre deux agrégats. La limite de cette méthode est néanmoins la taille insuffisante de certains
segments immobiliers pour constituer un échantillon statistique représentatif.

3.1.3.3.)ustification des modalités d’application de la cartographie territoriale

L'un des objectifs de I'étude est de ventiler I'impact de I'éolien selon les typologies de territoires. Cette
phase vise donc a cartographier les territoires de France métropolitaine vis-a-vis de I'éolien et a y
identifier les principaux déterminants de I'immobilier. L'objectif est de dégager des grandes tendances
et des ordres de grandeur qui serviront a choisir les modalités des analyses ultérieures. Cette cartographie
se fait en 2 temps.

Acquisition de données descriptives a la maille commune

Le choix de la maille résulte d'un compromis entre précision descriptive et disponibilité de données. En
effet la maille commune est la maille la plus fine pour laquelle des données sont largement disponibles
et simplement exploitables (par comparaison avec les mailles IRIS/carré au niveau inférieur ou
département au niveau supérieur). Bien que des données existent a la maille carré, voire habitat, il a été
choiside raisonner a la maille commune afin de contourner la complexité de gestion des mailles masquées
pour raison de secret statistique.

Les données descriptives ont été choisies au fur et a mesure de I'étude a partir des retours de terrain
(interviews et enquétes sur site) de fagon a compiler le plus grand nombre de données utiles. La liste
compléete des données descriptives choisies est fournie en annexe. En complément de ces données
descriptives, la possibilité d'intégration d'autres données a été envisagée mais sans étre retenue. Les
justifications associées a ces décisions sont présentées ci-dessous :

* Visibilité des installations : topographie, caractére boisé ou non.
Ces deux données n‘ont pas été retenues car les analyses portent sur des dizaines de milliers de
transactions par an dans des centaines, voire des milliers de communes. Cette donnée a la maille
commune est insuffisamment précise pour étre exploitée. En effet, au sein d'une méme commune
vallonée il se trouvera des biens encaissés ou en surplomb pour lesquels le relief aura des impacts
contraires sur la co-visibilité avec les éoliennes. De méme pour des communes boisées, une forét fait
masque bien différemment pour un bien qui en est proche et un bien qui en est éloigné. Enfin, le niveau
de visibilité qu’un bien a sur une éolienne est lié a la distance entre ce bien et I'éolienne. Puisque la
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distance bien-éolienne est déja une variable de I'analyse, il a été considéré que le gain de précision
potentiellement permis par I'introduction de telles variables était trop incertain au vu de I'effort que cela
impliquait.

e Appropriation locale de I"éolien.

Les entretiens réalisés avec différents acteurs indiquent que le niveau d’opposition local a I'éolien pourrait
exercer une influence sur I'évolution de limmobilier a proximité des parcs. Une forte opposition
conduirait a un impact négatif de I'éolien sur I'immobilier. Pour vérifier cette hypothese il e0t été
nécessaire de disposer d’'une mesure de |'acceptation locale de |'éolien. Pour réaliser cette mesure de
facon objective et mécanique, plusieurs techniques ont été envisagées : comptage sur les réseaux sociaux,
pages web, recours etc. Cependant l'intensité de ces actions n‘est pas un indicateur fiable du climat local
dans la mesure ou ces actions peuvent étre le fait d'une minorité trés peu représentative de I'ensemble
des riverains. Pour ces raisons notamment cette variable n’a pas été intégrée aux modeles.

Catégorisation du territoire par usage, topographie et urbanisation en vue de
I'analyse de I'impact de I’éolien sur I'immobilier

La démarche vise a construire une segmentation non redondante et exhaustive qui permette de
distinguer les zones ou le prix de I'immobilier est le plus susceptible d'étre affecté par les spécificités du
territoire, a savoir les zones « de charme » (touristique, littoral, rural préserve) des zones plus communes
(paysage industriel, agricole intensif, péri-urbain etc.). Les entretiens et la bibliographie indiquent que la
caractérisation territoriale suivante sur 3 niveaux de 4 catégories chacun est pertinente pour analyser
I’évolution des prix de I'immobilier vis-a-vis du facteur €olien :

*  Usage (agricole, touristique, industriel, résidentiel),
* Urbanisation (trés peu dense, peu dense, dense, trés dense),
* Paysage (plaine, plaine vallonée, littoral, montagne).

Les premieres analyses et I'identification des déterminants de I'immobilier pour I'analyse de I'impact de
I"éolien sur I'immobilier conduisent a agréger certaines catégories et a en €carter d’autres pour augmenter
le volume de chaque segment. Les critéres de définition des catégories deviennent donc les suivants :
* Usage
e Touristique : si la commune est située a moins de 5 km d’une commune classée par la
DGE en « commune touristique » ou « Station classée de tourisme »
e Non touristique autrement
e Urbanisation
e Peudense :sila commune est classée en « peu dense » ou « trés peu dense » par I'INSEE
- grille communale de densité
e Dense :silacommune est classée en « Dense » par I'INSEE - grille communale de densité
e Tres dense: si la commune est classée en « treés dense » par I'INSEE - grille communale
de densité
* Paysage
e Littoral : sila commune est classée au titre de la loi littoral (loi relative a 'aménagement,
la protection et la mise en valeur du littoral)
e Montagne : sil'altitude moyenne de la commune est supérieure a1 500 m
e Plaine autrement

Puisque les éoliennes sont situées au minimum a 500m des batiments a usage d'habitation, la proximité
directe des zones urbanisées est de facto exclue de I'étude. Par ailleurs, compte-tenu de la réglementation
en vigueur, les paysages de montagne et de littoral sont représentés de fagon marginale dans I'analyse.

D'autres caractéristiques territoriales peuvent étre pertinentes pour décrire les territoires €oliens telles
que le dynamisme économique ou la densité des parcs. La premiere de ces caractéristiques est traitée
directement dans l'analyse par doubles différences par stratification sur le revenu médian et sur
I"éloignement a la grande commune la plus proche. La seconde peut étre traitée au moyen de zooms sur
certaines régions ou les €oliennes sont densément implantées.

3.1.3.4.)ustification des modalités d’application de I'analyse par doubles
différences

L'analyse par doubles différences est réalisée par IAC Partners sur la période 2015-2020 pour DVF et 2010-
2019 pour DV3F.

*  Périmetre de I'analyse :
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e Ancien: le prix des biens neufs dépend de nombreux facteurs, dont la fiscalité ou le
contexte réglementaire. En outre I'ancien représentait environ 89% des ventes a
I"échelle nationale en 20198, et plus encore en milieu rural. Pour ces deux raisons I'étude
se concentre sur le marché de l'ancien.

e Maisons : les territoires éoliens sont majoritairement des communes rurales. Or environ
80% des transactions réalisées dans les communes de moins de 20 000 habitants
portent sur des maisons. Il serait possible d'agréger les transactions de maisons et
d'appartements pour massifier I'analyse, au risque d’introduire des différences de
structure entre groupes traité et témoin. Pour préserver I'homogénéité des biens
comparés, il a été choisi de concentrer I'analyse sur les maisons.

e Exclusions : les biens de moins de 10 m?, de plus de 300 m?, dont la valeur est inférieure
a 20000 €, supérieure a 1000 000 € ou dont le nombre de pieces est supérieur ou égal a
10 ont été retirés du périmetre car il s'agit d'édifices dont le prix du m? n’est pas
comparable aux autres.

* Indicateurs étudiés :

e Prixdum?

e Nombre de transactions par nombre de maisons : il est nécessaire de raisonner en
variables intensive, aussi le nombre de transactions doit-il étre rapporté a une grandeur
caractérisant le nombre de transactions « normal » par commune. La grandeur en
question peut étre le nombre d’habitants, le nombre de transactions moyen ou encore
le nombre de logements. Puisque I'étude porte sur les maisons, c’'est le nombre de
maisons qui sera utilisé.

e Critéres de segmentation :
Au-dela de la segmentation territoriale déja présentée, les caractéristiques des groupes
témoin et traité qui sont susceptibles d’avoir un impact sur I'immobilier doivent étre
analogues. La composition des groupes traité et témoin devra tenir compte de cette
contrainte de similitude. Les interviews avec des experts de |'analyse immobiliere, la
bibliographie et la cartographie réalisée indiquent que les criteres susceptibles d'avoir un
tel impact a la maille commune sont le niveau de revenu, le caractére plus ou moins
rural, la structure du bati (part de maisons/d’appartements), I'année de construction,
la surface par piéce et le standing. Les critéres qui émergent du corrélogramme décrit
dans la section 4.1.1.2 — « Identification des déterminants du prix de I'immobilier en
territoire rural » sont le revenu médian, le taux de logements vacants et la distance a
la commune de 20 000 habitants la plus proche. N'ayant pas acceés aux données
individuelles par logement, les critéres tirés du corrélogramme ont été privilégiés dans
la mesure ou ils font écho aux principaux déterminants identifiés dans la bibliographie et
les entretiens et que les données correspondantes sont disponibles a la maille commune.

Cette analyse s'inscrit dans un compromis finesse-robustesse : pour distinguer I'impact des €oliennes sur
I'immobilier selon la distance a I'éolienne, une segmentation doit étre appliquée, et une segmentation
fine implique une taille de segment faible. De plus, cette diminution du volume de chaque segment n’est
pas linéaire mais au moins quadratique avec la distance aux €oliennes (a densité d’habitation constante,
dans une surface de rayon ril y a 4 fois moins de transactions que dans une surface de rayon 2*r). Par
ailleurs, les territoires ouU les éoliennes ont été mises en service avant 2015 sont de facto hors-scope
car les données immobiliéres utilisées portent sur la période 2015-2020, ce qui réduit d'autant le
nombre de transactions incluses dans les groupes traités. Enfin, ces deux tendances sont amplifiées par
ailleurs puisque les €oliennes sont implantées généralement dans des zones localement peu habitées.
Pour ces raisons, dans la mesure oU le nombre de transactions qui ont lieu chaque année est fini, il existe
une limite a la résolution atteignable. Pour atteindre des niveaux de résolution de I'ordre du km autour
de I’éolienne, le marché ne peut donc pas étre segmenté trop finement, au moins pour le groupe traité.

Puisque finesse et robustesse sont incompatibles, deux traitements par doubles différences sont réalisés.
Le premier traitement porte sur I'ensemble des données non segmentées :

* Le groupe traité est composé des transactions qui ont lieu dans les communes pour
lesquelles une éolienne a été implantée a moins de 20 km durant la période 2015-2020

8 D'apres le communiqué de presse « La dynamique du résidentiel confirmée » IKORY datée de mars 2020,
1070 000 ventes ont été enregistrées dans I'ancien et 128 943 dans le neuf sur I'année glissante finissant
en novembre 2019 - https://www.galivel.com/media/files/cp ikory note conjoncture mars 20 v2-1.pdf
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o On applique au groupe traité une segmentation a la maille transaction selon la
distance a I'éolienne la plus proche selon les plages O-1 km, 1-1.5, 1.5-2.5, 2.5-5, 5-10,
10-15,15-20

o On constitue ensuite autant de sous-groupes traités qu'il y a d’‘années
d’implantations d’éoliennes (a la maille transaction toujours)

* Le groupe témoin est composé des transactions qui ont eu lieu dans les communes oU
aucune éolienne n'est implantée a moins de 20 km.

o Le groupe témoin ainsi défini est généralement encore assez volumineux et ses
caractéristiques peuvent potentiellement étre assez différentes de celles du groupe
traité : il peut donc étre ultérieurement affiné de fagcon a créer un groupe témoin
dont les caractéristiques économétriques soient plus proches de celles du groupe
traité. Cette opération est réalisée par clustering : on découpe le groupe traité en
plusieurs sous-groupes, et on sélectionne parmi ces sous-groupes celui dont les
caractéristiques sont les plus proches de celles du groupe traité, et qui sera le groupe
témoin final.

Le second traitement porte sur les données segmentées. Le principe est le méme que pour le premier
traitement a deux différences pres :
* Les groupes traités sont plus petits que dans le premier traitement car filtrés sur une
typologie de territoire donnée
* Les plages de distance sont plus larges : 0-5, 5-10, 10-15 et 15-20 km pour éviter d'étudier des
plages aussi petites que 0-1.5 ou 1.5-2.5 oU le nombre de transactions serait tres bas

Dans les deux cas, d'une part I'impact mesuré est un impact a un an et d’autre part la date a partir de
laquelle le contrefactuel est calculé (le to) n’est pas univoque.

L'impact mesuré est un impact a un an aprés le début de calcul du contrefactuel car plus il s'écoule
de temps entre l'origine du contrefactuel, plus il est possible que des externalités indépendantes de
I’éolien viennent polluer la mesure. Une limite de cette approche serait le cas d'un territoire ou le prix
croit régulierement et ou I'éolien interromprait cette croissance : dans ce cas précis I'impact mesuré a un
an serait inférieur a I'impact a deux ans. A l'inverse, dans un territoire ou I'éolien ferait baisser les prix la
premiere année et ou ils remonteraient I'année suivante, I'impact a un an serait supérieur a lI'impact a 2
ans. Afin de vérifier que ce phénomeéne n‘implique pas de biais systématique, des mesures sont réalisées
a 1 an mais aussi a 2 et 3 ans, qui ne difféerent pas fondamentalement entre elles dans leurs
conclusions, de sorte que I'impact mesuré a un an est trés proche de celui mesuré a 2 ou 3 ans.

La date a partir de laquelle le contrefactuel est calculé (le tO) n‘est pas univoque car pour un parc mis
en service en 2018 et annoncé en 2014, il est impossible de savoir si I'effet présumé sur I'immobilier a
démarré en 2014, en 2018 ou entre les deux, ou encore apres. De ce fait, il est impossible de connaftre
précisément la date a partir de laquelle il est le plus juste de calculer le contrefactuel. De surcroit, dans
un groupe traité contenant des transactions réalisées a proximité de plusieurs parcs ayant chacun des
contextes différents (dates d’annonce, acceptation, recours etc.), la définition d’une date unique a
encore moins de sens que pour un parc unique. On ne peut donc pas définir une date de calcul du
contrefactuel. En revanche, il est raisonnable de penser que I'effet présumé de I'éolien sur I'immobilier
commence un peu avant la mise en service du parc et se poursuit un peu apres. Par conséquent, pour
chaque groupe traité, pour chaque fourchette de distance et pour chaque année d'implantation, on
calcule 3 versions du contrefactuel selon qu’on en prenne I'origine a I'année N+1, I'année N ou I'année N-
1 a partir de la mise en service de I'éolienne. Ces 3 contrefactuels donnent lieu a 3 calculs d'impact et
c'est la moyenne de ces 3 calculs d'impact (moyenne de |'écart relatif contrefactuel-traité pour chaque
année apres la date de calcul du contrefactuel), pondérés par le nombre de transactions qu’ils
représentent, qui définissent la mesure d'impact finale.

3.2.Analyse qualitative

Une approche qualitative, par son format libre, permet d’identifier les aspects saillants qui sont dans
I'angle mort de I'analyse quantitative pour des raisons de robustesse statistique, d’existence ou de
structuration de données. Il s’'agit donc d’'un complément qui sert a identifier les biais de I'analyse
quantitative et a la compléter lorsque celle-ci montre ses limites. De plus, les résultats de I'analyse
quantitative doivent étre mis en perspective vis-a-vis des spécificités territoriales et de I'impact d'autres
infrastructures que I'éolien. L'objectif est d’interpréter ces résultats, de les comparer a ceux d'autres
infrastructures et d’amorcer des réflexions prospectives sur leur évolution possible a I'aune des retours
d'une pluralité d'acteurs.
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3.2.1. Intérét et contenu de I'analyse qualitative
L'approche quantitative a quelques angles morts :

e Les biens de caractére - édifices vastes (plus de 300 m?, plus de 10 piéces) ou chers (plus de
1 M€) sont exclus des analyses par construction. Or les entretiens comme la bibliographie
indiquent que c'est sur ce segment immobilier que les éoliennes sont susceptibles d'avoir
I'impact négatif le plus fort.

* Les répercussions positives des éoliennes sur I'immobilier ne sont pas ou peu intégrées car
les nuisances et les bénéfices n‘ont pas la méme temporalité. En effet, dans un projet €olien,
3 210 ans séparent I'annonce de la mise en service. Il faut attendre ensuite plusieurs années
pour que les retombées économiques soient tangibles (aménagements, désendettement,
allegements fiscaux, services, rénovations etc.) alors que les nuisances coincident avec la mise
en service, et que limpact éventuel sur I'immobilier est susceptible de la précéder du fait
d'un biais d'anticipation négatif. Cette différence de temporalité entre nuisances et
bénéfices est I'une des raisons pour lesquelles les retombées positives de I'éolien ne sont
certainement pas valorisées dans les prix de lI'immobilier étudiés.

* Nature des répercussions négatives percues : |'analyse quantitative n’apporte pas
d'éclairage sur la perception des riverains vis-a-vis des éoliennes, ni sur I'existence éventuelle
d'un écart entre les répercussions mesurées et les répercussions pergues (bruit, insertion
paysagere, existence d’autres facteurs pouvant localement fortement influer sur le prix de
I'immobilier...).

Ces sujets ne pouvant étre traités par une analyse statistique, il a été choisi de compléter les angles morts
de I'analyse quantitative par une analyse qualitative déclinée en plusieurs volets :

e Entretiens détaillés avec 25 profils diversifiés
o Dontsollicitation d'acteurs spécialisés dans I'immobilier de caractére
* Enquétes de terrain sur une vingtaine de communes pour recueillir I'avis des riverains
e Analyse bibliographique
o Dontanalyse de I'impact sur I'immobilier d’autres infrastructures
* Sondage de professionnels de I'immobilier opérant dans des territoires situés a proximité
d'éoliennes

3.2.2. Description et justification des modalités d’application

Les différents volets de |'analyse qualitative visent a combler les angles morts de I'étude et a assurer la
pertinence des indicateurs et des méthodes choisis.

3.2.2.1.Entretiens détaillés

Des entretiens approfondis ont été conduits avec une pluralité d'acteurs représentatifs des parties
prenantes au développement €olien et au secteur immobilier. Les principaux objectifs de ces entretiens
sont les suivants :

*  Guider les choix méthodologiques de I'analyse quantitative (méthodes, parametres, maille
d’étude, variables, bases de données, segmentation, etc.)

* Combler les angles morts de I'étude sur le segment des biens trés proches des éoliennes (<1
km) ou atypiques (chateaux, biens de caractere... Biens onéreux de fagon générale)

* Mettre en perspective les résultats issus de la bibliographie ou de I'analyse quantitative

Environ 70 interlocuteurs ont été sollicités initialement et environ 25 entretiens de 45min a 2h ont été
conduits aupres de développeurs €oliens, associations d’‘opposants a I'éolien, maires de communes
proches de parcs, avocats, professionnels du paysage, SAFER, RTE, experts d'études immobilieres,
collectivités locales propriétaires de biens de caractére et commissaires enquéteurs. L'écart entre le
nombre d’interlocuteurs sollicités et le nombre d’entretiens réalisés s'explique par un taux de réponse
trés faible malgré plusieurs relances sur certains profils, notamment les communautés de communes (27
entités contactées, 4 entretiens) et de I'immobilier de caractere (12 entités contactées, 3 entretiens).

Ces entretiens se déroulent sous la forme d’une discussion libre introduite par trois a cing questions
structurantes, sans s'y limiter. Ce choix méthodologique répond a I'objectif de recueillir le besoin et les
retours de terrain de fagon libre et ouverte de la part de tous les acteurs tout en permettant a chacun
de faire émerger les sujets qui lui paraissent les plus importants. Ces questions ne sont donc pas les mémes
suivant les profils impliqués, mais les questions suivantes sont les plus récurrentes :

*  Quelssont les principaux retours de terrain sur le sujet de I'impact de I'éolien sur I'immobilier
dont vous avez connaissance (riverains, associations, édiles...) ?
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* Auriez-vous des exemples de lieux oU I'éolien a eu un impact particulierement avéré sur
l'immobilier ?

* Siunimpact est constaté, quels sont les facteurs atténuant ou aggravant cet impact ?

* Comment se positionne I'impact de |’éolien par rapport a celui d'autres infrastructures ?

*  Quelles mesures pourraient compenser un éventuel impact négatif ?

* Comment a évolué la perception du paysage rural et de ses infrastructures (pylénes, voie
ferrée..)?

*  Avez-vous des suggestions méthodologiques ou des points d’attention techniques ?

*  Avez-vous des attentes particulieres ? A quelle condition une telle étude peut-elle étre utile ?

* Avez-vous des contacts de personnes particulierement engagées dans l'immobilier de
caractére que nous pourrions interroger ?

3.2.2.2. Enquéte de terrain

L'objectif de I'enquéte de terrain est de caractériser I'impact de |’éolien sous le prisme des
déterminants de I'immobilier dans les territoires de forte implantation éolienne afin de capturer le
ressenti des riverains qui sont les premiers acteurs du marché immobilier local. En d’autres termes, le but
des enquétes de terrain est de recenser |'avis des riverains ou acteurs locaux de chaque région, de
comprendre quels sont les facteurs les plus importants a leurs yeux et leurs poids relatifs.

Une vingtaine de communes a été sélectionnée de fagon a contenir des communes grandes et petites,
en territoire densément éolien ou pas, en plaine ou sur littoral, touristique ou non, a plusieurs endroits du
pays, et ce sous contrainte de faisabilité. L'objectif n‘étant pas que les résultats aient une valeur
statistique, ce parti pris conduit a sur-représenter des configurations minoritaires (les zones a faible
densité éolienne du sud-ouest) et a sous-représenter des configurations majoritaires (les zones a forte
densité éolienne du nord de la France).

Dans chaque commune étudiée, une vague d’environ 5 entretiens de riverains est réalisée et des
observations photographiques sont conduites pour illustrer la diversité des territoires €oliens.

Ciblage des communes pour enquétes de terrain

Le nombre de régions et de communes sélectionnées doit étre assez élevé pour pouvoir représenter la
diversité des territoires éoliens tout en restant assez faible pour étre faisable dans un délai raisonnable.
Pour ces raisons, les 4 régions sélectionnées sont Hauts-de-France (forte densité éolienne dans les terres
et sur littoral au nord), Bretagne (habitat dispersé et forte densité éolienne dans les terres), Nouvelle-
Aquitaine (faible densité €olienne, nombreux projets concentrés sur certaines zones et forte opposition)
et Occitanie (forte densité éolienne sur littoral au sud, touristique). Les 20 communes sélectionnées sont
situées a moins de 5km d‘une éolienne. Elles sont représentatives des différents types de paysage,
usage et niveau d’urbanisation des territoires €oliens. La sélection favorise les communes de plus de 1
000 habitants pour faciliter I'acces aux riverains.

La cartographie suivante synthétise les communes sélectionnées pour I'enquéte de terrain :
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Figure 3 : Sélection de communes pour y réaliser des enquétes de terrain

Trame de questionnaire et traitements

Les entretiens de riverains se font sur site et peuvent étre complétés par des sondages téléphoniques,
pour intégrer au panel des communes ajoutées apres que les visites ont eu lieu. Pour ne pas biaiser I'étude,
les questions sont administrées aux riverains de fagon a identifier les cas ou |'éolien est cité spontanément
comme un facteur d’évolution des prix de I'immobilier. La structure de la trame d’entretien est présentée
ci-dessous. Elle est administrée a I'oral et est introduite par une phrase neutre du type « Nous réalisons
une étude pour le Ministére de la Transition Ecologique sur I'impact des infrastructures sur I'immobilier

(lignes HT, éoliennes etc.) ».
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Impact de I'éolien sur I'immobilier Pouvez-vous citer 2 impacts positifs de I<alien ?

— S . . olre répanse
Formulaire & utiliser pour l'enguéte de terrain - & destination des riverains Wolre réponse

*Obligatoire

Pouvez-vous citer 2 impacts négatifs de [éolien ?

Nom de la commune * R
Volre réponse

Votre réponse

Voyez-vous des éoliennes de chez vous ?

O oui
Habitez-vous dans la commune ? *
O non
O Oui
O Autre :
Entendez-vous des éoliennes de chez vous ?
O oui
Pouvez-vous citer 3 facteurs qui valorisent un bien immoabilier ? O Non

Votre réponse

Habitez-vous & moins d'tkm d'une éolienne 7

O oui
O Nen

Pouvez-vous citer 3 facteurs qui dévalorisent un bien immobilier 7
Votre réponse
Avez-vous un avis général 4 partager sur | éalien ?
Imaginez que vous étes chez vous : pouvez-vous classer les éléments Volre réponse
d'environnement directs suivants du plus agréable au moins agréable ? Ligne

haute tension a 200m, autoroute & 100m, centre urbanisé a 200m, arrét de bus &

100m, parc €olien & 700m, exploitation agricole 4 500m. Commentaires libres

Votre réponse Votre répanse

Figure 4 : Questionnaire pour enquétes de terrain aupres des riverains

L'objectif de cette structure, tres neutre et générique jusqu’a la 58m¢ question, est de rester suffisamment
vague pour ne pas influencer les réponses des répondants. Entre les questions 6 et 10, 'objectif est de
reconcentrer I'étude sur I'éolien, mais en se focalisant sur des appréciations factuelles. Les questions 11
et 12 enfin visent a offrir un espace d’expression libre.

Compte-tenu de la nature des questions, les résultats de questionnaires doivent étre retraités pour
dégager des tendances. Ce retraitement consiste a classifier les réponses libres en catégories qui sont
celles apparaissant dans la section résultats.

3.2.2.3. Analyse bibliographique

L'objectif de I'étude bibliographique est de construire une base de connaissance pour dégager de
premiéres tendances et identifier les méthodologies existantes ainsi que leurs biais. Au fil de I'étude
un corpus bibliographique de 79 piéces a été construit. Les pieces constitutives de ce corpus ont été
sélectionnées sur des criteres de robustesse scientifique (robustesse méthodologique, qualité et volume
des données, résonnance académique) et de diversité (en termes de theme, de méthodologie et de
conclusion). On classifie ces pieces selon deux criteres :

* Le sujet dont elles traitent (immobilier en rapport avec I'éolien ou non : par ex. les pylénes
électriques)
* Leur famille méthodologique (approche quantitative, qualitative, jurisprudentielle)

Le tableau ci-dessous détaille la ventilation du corpus bibliographique par sujet et par famille
meéthodologique. En complément de ce tableau, la composition complete de la bibliographie est fournie
en annexe.

Sujet / Famille méthodologique | Quantitatif _____|Qualitatif| Méta-analyse | Jurisprudence| NA REZIFEIEIE]
2 6

Eolien en général 4

Immobilier-éolien 23 2 1 26
Immobilier-non-éolien 39 1 1 41
Note méthodologique 6 6
Total général 62 7 1 1 8 79
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Figure 5 : Synthése du corpus bibliographique

Focus sur la jurisprudence

L'analyse de la jurisprudence consiste a colliger les décisions juridictionnelles qui ont été observées sur
le territoire liant la présence d’éoliennes a une évolution du prix de I'immobilier.
Dans le cadre de cette €tude, I'analyse de la jurisprudence souffre néanmoins de trois biais majeurs :

e Par nature, la jurisprudence contient une large part de subjectivité étroitement liée a des
contextes particuliers et qui ne saurait s'appuyer sur des bases scientifiques en I'absence
d’'étude rigoureuse sur le sujet. Les études d'experts conduites au cas par cas sont peu
nombreuses, tres dépendantes du contexte et leur méthodologie ne fournit pas de preuve
de robustesse. La jurisprudence expose donc des conclusions brutes |a oU I'objectif de I'étude
est précisément de fonder ces conclusions. L'utilisation de la jurisprudence dans cette étude
serait donc une aporie.

* Relativement peu de cas de jurisprudence existent en France, de I'ordre d'une dizaine. Un
tel corpus n‘aurait donc pas de valeur statistique.

* Lajurisprudence étudie les cas de contentieux, et passe sous silence les cas d'installations
sans contentieux. Il en résulte un « biais du survivant ».

En conséquence de ces biais, les jurisprudences ne seront pas exploitées dans la présente étude.

3.2.2.4. Sondage de professionnels de I'immobilier

L'objectif du sondage de professionnels de I'immobilier est sensiblement analogue a celui des enquétes
de terrain, a savoir caractériser I'impact de |"éolien sous le prisme des déterminants de |I'immobilier
dans les territoires de forte implantation éolienne. Cependant, a la différence des riverains, les
professionnels de I'immobilier peuvent exprimer des avis basés sur des expériences professionnelles
multiples.

Trois catégories d'interlocuteurs sont sollicitées :

* Agents immobiliers opérant dans des territoires oU des €oliennes sont implantées
o Les agences sont identifiées dans les communes ou sont réalisées les études de
terrain et au sein des réseaux Foncia et Citya
* Notaires
* Membres de la chambre des experts immobiliers

Deux types de questionnaires sont construits : le premier type regroupe 2 questionnaires qualitatifs pour
les agents immobiliers et le second type est un questionnaire plus quantitatif pour les notaires et experts
immobiliers.

Questionnaires a destination des agents immobiliers et des notaires

Deux questionnaires sont utilisés, un premier générique portant sur I'impact des infrastructures en
général sur I'immobilier et un second réservé aux répondants qui ont spontanément cité |'éolien
comme facteur de dépréciation immobiliére. L'utilisation de deux questionnaires sert a recueillir des
informations sur I'impact de I'éolien sans biaiser I'étude. La composition des deux questionnaires est
présentée ci-dessous :

Questionnaire neutre :
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Quels sont les 5 principaux éléments d'environnement direct qui peuvent faire
Dans quelle commune étes-vous basé(e) ? baisser le prix de l'immobilier sur votre territoire ?

Votre réponse
Votre réponse

Quelle décote associez-vous & chacun de ces 5 éléments d'environnement
directs sur votre territoire ?
Prénom Nom - Structure

Votre réponse
Votre réponse

Avez-vous déja eu des difficultés a vendre des biens a cause d'un élément
d'environnement direct ?

Quels sont les 5 principaux éléments d'environnement direct qui peuvent faire Votre réponse
monter le prix de l'immobilier sur votre territoire ?

Votre réponse Souhaitez-vous partager des commentaires particuliers vis a vis de cette étude ?

Votre réponse

Quelle surcote associez-vous a chacun de ces 5 éléments d'environnement . R i )
Nous vous remercions pour votre contribution. Si vous souhaitez connaitre le

directs sur votre territoire ? résultat de cette étude, vous pouvez nous communiquer votre adresse e-mail ci
dessous :

Votre réponse
Votre réponse

Figure 6 : Questionnaire diffusé aupres des agents immobiliers et notaires — version neutre

Questionnaire ciblé éolien :

Combien de biens situés & moins de 10km d'une éolienne avez-vous traité 7 Si vous avez constaté un impact, quelles caractéristiques des biens ou de

(vente, location, autre) I'environnement amplifient cet impact ?

O o Votre réponse

O 1as

O 6 ou plus Avez-vous constaté que le stade du développement du projet €olien a une
incidence sur Iimpact mesuré ? (phase d'étude, de construction ou

O Autre: dexploitation)
O Qui

O Non
Avez-vous constaté que la présence d'une éolienne impacte le prix de vente d'un
bien ? Q Autre

D Les biens situés a proximité d’'une éolienne sont vendus plus cher

D Pas d'impact significatif constaté Si oui, pendant quelle phase du développement voyez-vous limpact le plus fort

i . . et le moins fort 7
[ Les biens situés a proximité d'une éolienne sont vendus moins cher

Impact trés Impact |mpact nul Impact Impact trés
D Autre : négatif négatif P positif positif

Entre l'annonce

nton O 0 O O 0

Avez-vous constaté que la présence d'une éolienne impacte le nombre de (études)
transactions ?

Entre la
construction et
D Les biens situés & proximité d'une éolienne sont plus faciles a vendre la mise en D D D D D
service
D Pas d'impact significatif constaté (construction)
D Les biens situés a proximité d'une éolienne sont plus difficiles & vendre Aprés la mise en
service D D D D D
D Autre : (exploitation)
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Quelle decote ou surcote associez-vous aux elements d'environnement directs
suivants ?

-40% -40a -20a -10a 5509 0% 0a +5a +10a
oupire -20% -10% -5% * +5%  +10% +20%

Pyléne
e Qg O OO0 OO0 OO0 0O

tension &
200m

Sortie
d'autoroute

a
O
a
O
a
O
O
O
O

5 100m
e 0 O O O OO O O O
s 0 0O OO0 DO OO D
el 0O OO DO OO O
jposad i B O N R B s R s R

»

Avez-vous un avis sur ['éclien ?

[ Je suis plutét favorable a I<alien
D Je n'ai pas d'avis sur |'éolien

C‘ Je suis plutét défavorable a I'éolien

O autre:

Figure 7 : Questionnaire diffusé auprés des agents immobiliers et notaires — version ciblée éolien

Questionnaire a destination des membres de la chambre des experts
immobiliers

Les experts immobiliers sont sollicités via la chambre des experts immobiliers. Un unique questionnaire
est administré, qui vise a estimer I'impact de ['éolien sur lI'immobilier selon la classe de bien ou la
fourchette de distance ainsi qu‘a le comparer a celui d'autres infrastructures. Les questions portent a la
fois sur I'impact en termes de prix par m? et de nombre de transactions afin de répondre aux
préoccupations de dépréciation immobiliere et de biens supposés invendables.

Le contenu de ce questionnaire est organisé comme suit :

* Vérification que le répondant a bien une expertise éprouvée sur les biens proches d'une
infrastructure énergétique (parc solaire ou éolien, centrale, barrage, ligne a haute tension
etc.)

e Attribution d'ordres de grandeurs de décotes a une sélection d'infrastructures a des
fourchettes de distances données et pour des fourchettes de prix de bien données

* Estimation de la part de biens invendables pour une sélection d’infrastructures a des
fourchettes de distances données et pour des fourchettes de prix de bien données

La composition détaillée du questionnaire est présentée en annexe.

4. Résultats

4.1. Analyse quantitative

4.1.1.Cartographie du marché immobilier

L'étude bibliographique et les entretiens conduits suggerent que lI'impact de I'éolien sur I'immobilier — s'il
existe — dépend d'une multitude de facteurs liés a I'environnement du bien ou a ses qualités intrinseques.
L’un des biais principaux des études conduites précédemment est précisément d’amalgamer des cas
particuliers trés hétérogenes ou I'impact de |'éolien est vraisemblablement hétérogene également.
Par conséquent, I'analyse rigoureuse de |'impact de I"éolien sur I'immobilier doit s’établir par segments.
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Ces segments doivent étre assez nombreux pour rendre compte de la diversité de situations rencontrées,
mais suffisamment volumineux pour y trouver un nombre de transactions statistiquement significatif. Le
point de départ de ce type d'analyse est donc de cartographier les typologies de territoires et de biens.

4.1.1.1. Caractérisation du périmetre d'étude

Le périmetre de I'étude couvre a priori les maisons anciennes en France métropolitaine. On désigne dans
cette étude par le terme « territoire €olien » le territoire d’'une commune qui a vu au moins une €olienne
s'implanter a moins de 10 km de son centre. L'objet de cette section est de caractériser les territoires
éoliens vis-a-vis de leurs caractéristiques économeétriques, de leur marché immobilier et de leur typologie
de territoire.

Caractéristiques économétriques des territoires €oliens

A partir des données descriptives par commune présentées dans la section justifications
meéthodologiques (3.1.3 — « Justification des méthodes retenues et de leurs modalités d'application »), le
tableau suivant synthétise les principaux indicateurs discriminant les territoires €oliens et ruraux selon leur
proximité aux €oliennes et leur niveau de ruralité (mesuré par la distance a la commune de 20 00 habitants
la plus proche):

France* Distance a la comune de 20 000 habitants la plus proche
métrop. 15-20km | 25-30km | 30-35km [ 35-40km [ >40km |

34 823 9354 4760 4791 4 460 3539 7919
62455497 | | 42334401 | 5383393 4277382 3318344 2378179 4763798
32845551 | | 21041207 2831454 2352061 1939439 1446779 3234610
179 4526 1131 893 744 672 602
19 630 23315 21109 19 469 18 469 17 180 16 233
59% 48% 79% 80% 80% 80% 75%

Figure 8 : Indicateurs économétriques moyennés par communes selon la distance a la commune de 20 000 habitants
Distance a I'éolienne la plus proche

la plus proche
“ [ 0-0,7km 1 0,7-1km | 1-1,5km | 1,5-2km ] 2-5km | 5-10km | 10-20km | >20km |
[Nbde communestotal |

Nb de communes total 187 229 512 524 3276 5041 8236 16 818

94948 100967 | 282045 | 372344 | 3311039 6424559 | 13672640 38 196 955
48345 49973 138475 187204 1675103 3325872 7193936 20226644
508 441 551 711 1011 1274 1660 2071
16995 | 18097 18388 18372 18537 19132 1959 20136
02%  94%  88% 8% 79% 77% 66% 51%

Figure 9 : Indicateurs économétriques moyennés par communes selon la distance a I'éolienne la plus proche

D’aprés le tableau ci-dessus, les territoires éoliens ont des caractéristiques proches de celles des
communes rurales. Les communes qui ont une €olienne a moins de 10 km de leur centre ont en moyenne
moins de 1 274 habitants par commune, un revenu médian inférieur a 19132 €/habitant et les maisons y
représentent plus de 77 % des habitations. Ces caractéristiques sont proches de celles des communes
situées a plus de 15 km de la commune de plus de 20 000 habitants la plus proche.

Marché immobilier des territoires éoliens

On avu que les territoires €oliens coincident avec les territoires ruraux. Par extension, on décrit le marché
immobilier des territoires €oliens a partir de celui des communes rurales.

D’apres les indices des prix de I'immobilier consolidés par la Fédération Nationale des Experts Immobiliers
(FNAIM) présentés ci-dessous, I'évolution des prix de I'immobilier urbain (10 principales communes de
France, hors Paris) sur 5 ans est de + 33,8%, contre + 25,3% pour les villes moyennes et + 18,4% pour les
communes rurales. Le prix moyen par m? des maisons dans le top 10 des villes de province est de 4 791 €,
contre 2 404 € pour les villes moyennes et 1448 € pour les communes rurales. Ces différents chiffres
montrent que les caractéristiques et le comportement du segment de marché dédié aux communes
rurales est singulier. La référence a laquelle comparer un territoire éolien doit donc étre un territoire
aussi rural que lui.
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Evolution du prix des logements
Par typologie de ville, base 100 en janvier 2014
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Figure 10 : Indices des Prix Immobiliers FNAIM entre janvier 2014 et juin 20217

La part des territoires éoliens dans le marché immobilier total peut étre calculée a partir des données
géolocalisées de transactions immobilieres de la base DVF. Le tableau suivant indique la part des
transactions de maisons anciennes selon la distance a |'éolienne la plus proche: en premiere
approximation, les territoires éoliens (a moins de 10 km d’une éolienne) représentent environ un quart du
marché des maisons en France.

) e o Part des
Distance a I'éolienne )
transactions

la plus proche de maisons
a-0,7-0 02% |
b-1-0,7 0,3% 10% des ventes
c-1,5-1 1% ~ ont lieu & moins de
d-2-1,5 1% 5km d’'une éolienne
e-52 7% J
f-10-5 14% 90% des ventes
g-20-10 27% ~ ont lieu a plus de
h - 20 et plus 50% B 5km d’une éolienne

Figure 11 : Cartographie du volume de transactions de maisons selon la classe de distance a I'éolienne la plus proche —
a partir de données DVF

Typologies de territoires

Le prix d’un bien dépend des caractéristiques du bien et de celles du territoire dans lequel il est situé.
De ce fait, I'hypothése selon laquelle I'évolution des prix de I'immobilier a proximité des parcs éoliens
dépend également de ces caractéristiques territoriales semble raisonnable. Pour illustration, il serait
intuitif que dans une zone boisée, ou les éoliennes sont cachées par le relief, I'impact de |'éolien soit plus
neutre que dans une zone de plaine. Afin de vérifier ces hypotheses, I'analyse quantitative devra étre
appliquée de facon segmentée par typologie de territoire. Comme présenté dans la section
méthodologie (3.1.3.3 — « Justification des modalités d'application de la cartographie territoriale »), cette
catégorisation des communes s'effectue selon 3 niveaux: usage (agricole, touristique, industriel,
résidentiel), urbanisation (trés peu dense, dense, trés dense) et paysage (plaine, plaine vallonée, littoral,
montagne).
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Part des transactions de maisons selon la distance a I'éolienne la plus proche

non touristique - littoral - dense 1% 1%
non touristique - littoral - peu dense 2% 1%
non touristique - littoral - trés dense 0% 0%
non touristique - montagne - dense 0% 0%

de territoire

non touristique - montagne - peu dense 0% 0%
non touristique - plaine - dense 19% 22%
non touristique - plaine - peu dense 57% 38%
non touristique - plaine - treés dense 7% 13%
touristique - littoral - dense 3% 4%
touristique - littoral - peu dense 3% 2%
touristique - littoral - trés dense 2% 2%
touristique - montagne - dense 0% 0%
touristique - montagne - peu dense 0% 0%
touristique - plaine - dense 2% 5%
touristique - plaine - peu dense 3% 4%
touristique - plaine - tres dense 1% 6%

Figure 12 : Répartition des transactions de maisons selon la distance a I’éolienne la plus proche. Guide de lecture :
57% des ventes de maisons effectuées dans les communes situées & moins de 10 km d’une éolienne ont été réalisées
dans une zone non touristique de plaine dotée d’une urbanisation peu dense

Il ressort de cette cartographie que les territoires €oliens sont trés majoritairement des zones peu
densément urbanisées, et peu touristiques. Les communes de plaine non touristiques a urbanisation peu
dense ou dense représentent 75% des transactions de maisons en territoire €olien.

4.1.1.2. Identification des déterminants du prix de I'immobilier en territoire rural

L'étude des déterminants du marché immobilier en territoire éolien coincide largement avec I'étude des
déterminants du marché immobilier en milieu rural, qui coincide aussi — en premiére approximation —
avec l'étude des déterminants du marché immobilier des maisons.

Les corrélogrammes suivants permettent d’identifier les interdépendances de plusieurs variables
associées a chaque commune et notamment du nombre de transactions et du prix au m?. Le premier
corrélogramme porte sur la France entiere, et le second sur les communes situées a moins de 20 km de
I"éolienne la plus proche.
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Figure 13 : Corrélogramme de variables & la maille commune et notamment des nombres de transactions et prix du
m? des maisons et des appartements pour toutes les communes de France — 4 partir de données DVF. Guide de
lecture « Dans les communes oU le niveau de vie médian est élevé, le prix par m? des maisons est élevé. Dans les

communes oU le taux de logements vacants est élevé le prix par m? des maisons est bas »
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Figure 14 : Corrélogramme de variables a la maille commune et notamment du nombre de transactions et prix du m?
des maisons et des appartements pour les communes situées a moins de 20 km de I'éolienne la plus proche — a partir
de données DVF (a gauche : corrélogramme complet; a droite : zoom sur les facteurs macroscopiques influengant

des prix des maisons)

Les variables incluses dans ce corrélogramme sont les suivantes :

e latitude,
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e |ongitude,

e altitude moyenne,

e partde lasurface consacrée a |'agriculture,

e distance ala commune de 20 000 habitants la plus proche,
e population en 2017,

e variation de la population lissée entre 2016 et 2018,

e densité de population,

e niveau de vie médian,

e taux de résidences secondaires,

e taux de logements vacants,

e taux de maisons,

e taux de ménages installés depuis moins de 2 ans,

e taux de chdmage, distance a la commune touristique la plus proche,
e distance a l'éolienne la plus proche,

e nombre de transactions d’appartements,

e nombre de transactions de maisons,

e prix au m? moyen des appartements,

e prixau m? moyen des maisons,

e variation du prix par m? des maisons lissé sur 2016 a 2019.

Compte-tenu des intercorrélations entre variables, il ressort de I'analyse de ces corrélogrammes qu’au
niveau de la France entiere, le prix au m? des maisons dans une commune s’explique par 3 facteurs
principaux : le caractére plus ou moins rural de la commune, le niveau de vie de ses habitants et la
proximité a un site touristique. Pour les communes situées a moins de 20 km de |'éolienne la plus proche,
ces déterminants restent globalement les mémes, mais se concentrent sur le taux de logements vacants,

la distance a la commune de 20 000 habitants la plus proche, la médiane du niveau de vie et la
proximité a un site touristique.

En conséquence de cette analyse, les travaux ultérieurs devront comparer des territoires similaires vis-a-
vis de ces différents déterminants.

4.1.2. Analyse par doubles differences

4.1.2.1. Segmentation de |'analyse

L'analyse par doubles différences doit s'effectuer par segments aussi homogenes que possible. La partie
cartographie a montré que cette homogeénéité s'apprécie sur 3 niveaux :

* Niveau1:la typologie du territoire (paysage, usage, urbanisation)

* Niveau 2 : la situation géographique du territoire (nord/sud/est/ouest)

* Niveau 3: les caractéristiques économétriques du territoire (riche/pauvre, enclavé/proche
d'un centre urbain...)

Les criteres permettant ces regroupements sont indiqués dans la figure suivante pour chacun des trois
niveaux :
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Touristique, non touristique

Categories niveau de ruralité

de Plaine, littoral, montagne Proximité géographique

niveau de vie
groupage Peu dense, dense, trés dense
A moins de 5km d’une commune touristique, ou

Métriques pas Niveau de vie médian

d Latitude Prix du m? maison

€ Classé loi littoral, altitude > 1500m, autre Longitude Taux de logements vacants

groupage Distance commune de 20 000 habitants proche

Catégories de densité INSEE

Méthode de Classification o K-means
groupage

Illustration

Figure 15 : Critéres de regroupement des communes utilisé pour 'analyse par doubles différences. A chaque
commune on associe un segment de la forme « usage topographie urbanisation — localisation — classe »

La figure suivante fournit une illustration de cette segmentation :

* Lasegmentation de niveau 1, appliquée a I'ensemble des communes de France, correspond
au regroupement des communes situées en plaine non touristique a urbanisation peu
dense. Non représenté explicitement ici, il s'agit de I'ensemble des communes représentées
dans la moitié gauche de l'illustration, réparties dans toute la France.

* La segmentation de niveau 2, appliquée aux communes de plaine non touristique a
urbanisation peu dense correspond au regroupement de ces communes par proximité
géographique en 5 groupes. Il s'agit de la moitié gauche de lillustration, qui conduit a
constituer cing groupes.

* La segmentation de niveau 3, appliquée aux communes de plaine non touristique a
urbanisation peu dense du nord de la France (en bleu clair) correspond au regroupement de
ces communes par niveau de vie médian, prix au m? des maisons, distance a la commune
de 20 000 habitants la plus proche et taux de logements vacants. Il s'agit de la moitié
droite de cette illustration.

Ainsi, toutes les communes qui sont en rouge dans la moitié droite de l'illustration ci-dessous ont la méme
typologie de territoire, sont relativement proches les unes des autres géographiquement et ont des
caractéristiques économeétriques similaires vis-a-vis des déterminants du prix de I'immobilier en milieu
rural. Les communes d’'une méme couleur sont donc comparables.
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Figure 16 : lllustration des niveaux 2 et 3 de la segmentation appliquée aux communes de plaine non touristique peu
dense

Le nombre de catégories retenues pour chaque niveau de segmentation dépend de la taille du segment
de niveau supérieur. Ainsi par exemple, le segment « plaine non touristique peu dense » contient de
nombreuses communes et peut donc étre tres segmenté : il est donc segmenté en 5 groupes de niveau 2
(bleu clair, rouge, vert, bleu foncé, noir) et 3 groupes de niveau 3 (rouge, vert, bleu). A I'inverse, un groupe
de niveau 1 peu volumineux ne pourra pas étre tres segmenté, a I'instar de celui des communes situées
sur un littoral touristique trés dense qui ne pourra étre segmenté qu’en 2 groupes de niveau 2, segmentés
aleur tour en 2 groupes de niveau 3. Le tableau suivant décrit la composition des principaux segments de
niveau 1 en termes de composition et de nombre de catégories retenues pour les segmentations de
niveau inférieur.

topographie [urbanisation [usage strate nb_com |nb_com [nb_com |nb_com
_tot

nb_clust_|nb_clust_
zonejid

plaine peu dense  non touristique non touristique - plaine - peu dense 27 591 8643 6668 12280 5 3
plaine dense non touristique non touristique - plaine - dense 2 604 483 661 1460 4 2
plaine dense touristique touristique - plaine - dense 483 39 113 331 2 2
plaine peu dense  touristique touristique - plaine - peu dense 1982 309 379 1294 2 2
littoral peu dense  touristique touristique - littoral - peu dense 360 95 92 173 3 2
littoral peu dense non touristique non touristique - littoral - peu dense 402 85 131 186 2 2
littoral trés dense  touristique touristique - littoral - trés dense 39 6 5 28 2 2
littoral dense touristique touristique - littoral - dense 191 26 45 120 3 2
plaine trés dense  non touristique non touristique - plaine - trés dense 551 54 77 419 3 2

Figure 17 : Composition des principaux segments de la cartographie (filtrée sur les segments de niveau T contenant
plus de 950 transactions a la fois dans des communes situées a moins de 10 km et entre 10 en 20 km de I’éolienne la
plus proche) - Lecture : le segment des communes de plaine peu denses et non touristiques est le plus volumineux et
rassemble 27 597 communes, dont 15 371 (= 8 643 + 6 668) dont le centre est a moins de 20 km de I'éolienne la plus

proche

Dans la limite des compromis finesse-volume admissibles, d'autres méthodes de segmentation peuvent
étre utilisées, notamment a la maille transaction: ainsi, il serait possible d'ajouter une couche de
segmentation discriminant les transactions par classe de bien via la gamme de prix par m? dans la
commune ou le nombre de pieces. D'autres indicateurs ont €té envisagés tels que la valeur locative
cadastrale mais ont été écartés pour des raisons de qualité et de fiabilité des données. Néanmoins, dans
la mesure oU les communes sont rurales, et ou peu de transactions sont donc enregistrées chaque année,
une telle segmentation serait peu robuste et/ou finirait par créer des segments de faible volume. On se
limite donc a distinguer les maisons par opposition aux appartements.

Compte-tenu de cet arbitrage finesse-robustesse, deux familles d'analyses par doubles différences sont
proposeées :

e Des analyses sur le segment France métropolitaine dans son ensemble
e Le but de cette famille d’analyse est de produire des chiffres et des tendances les plus
robustes possible
* Des analyses par typologie de territoire
e Le but de cette famille d'analyse est d'évaluer I'impact de caractéristiques locales sur
I'impact de I'éolien sur I'immobilier. Par exemple, de vérifier si I'impact d'une éolienne
en zone touristique est supérieur a ce qu'il serait en zone non-touristique, ou non.

4.1.2.2.Résultat pour la France métropolitaine dans son ensemble

Dans cette section, I'impact de I’éolien sur I'immobilier est estimé pour la France dans son ensemble.
L'intérét de cette démarche est de travailler sur le jeu de données le plus massif possible pour en tirer les
résultats les plus fiables possible. En termes pratiques cela consiste a ne pas appliquer le premier niveau
de segmentation. En d’'autres termes, le jeu de données contient a la fois des territoires littoraux ou de
plaine, touristiques ou pas, densément ou moins densément peuplés.

Impact de I’éolien en fonction de la distance a I’éolienne

L'impact de Iimplantation d’une éolienne sur le prix par m? d’'un bien en fonction de sa distance a
I’éolienne est décrit pas la figure ci-dessous :
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Figure 18 : Impact de I'éolien sur les maisons mesuré par doubles différences sur le segment France entiere en
fonction de la distance avec une granularité grossiére — les barres d’erreur noires représentent la moyenne + |'écart-
type de I'impact et les rouges l'intervalle de confiance a 95% de I'impact moyen. Lecture : « les maisons situées entre
0 et 5km d’une éolienne se sont vendues 1,5% moins cher que s'il n’y avait pas eu d’éolienne ; ce point de calcul se
base sur 1162 transactions. »

Les écarts-types sont importants dans toutes les fourchettes et refletent la diversité des cas de figure.
De plus, I'analyse de données implique une étape de clustering dont la phase d’intialisation est aléatoire.
De ce fait, les résultats de deux applications identiques du traitement de données peuvent différer
légerement. Néanmoins les ordres de grandeur (-1.5% a moins de 5 km, O au-dela) et la tendance a un
impact décroissant avec la distance sont invariants d'une application a l'autre et peuvent donc étre
retenus comme des résultats robustes.

Les chiffres synthétiques figurant ci-dessus proviennent de la consolidation des trajectoires de prix
suivantes ou les courbes vertes représentent les trajectoires de prix des groupes témoins, les lignes rouges
continues celles des groupes traités et les lignes rouges discontinues celles des contrefactuels. Il existe
autant de séries de courbes que d'origines de calcul du contrefactuel, en I'occurrence trois : I'année
précédant la mise en service, I'année de la mise en service et I'année suivant la mise en service. La série
de courbes ci-dessous correspond au cas ou le calcul du contrefactuel démarre 1 an apres la mise en
service de |'éolienne la plus proche.
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Figure 19 : Représentation des trajectoires de prix témoin-traité-contrefactuel utilisées pour le calcul des mesures
d’impact dans le cas oU le contrefactuel est calculé T an apres la mise en service de I'éolienne la plus proche

Ces figures indiquent que les tendances des groupes témoins et des groupes traités avant traitement sont
bien sensiblement analogues.

On constate dans plusieurs cas un décrochage entre le groupe traité et le contrefactuel autour des années
2019-2020, coincidant avec I'émergence de I'éolien dans le débat public, le plus souvent sous un prisme
négatif. Ce décrochage pourrait indiquer que l'impact de I'éolien sur I'immobilier varie au cours du temps
et qu'il est négativement corrélé a I'image médiatique de I'éolien. En tout état de cause, rien ne permet
a ce stade de valider la consistance de ce signal faible dont l'interprétation proposée n’est qu’une
hypothese, qu’il sera pertinent néanmoins d’investiguer lorsque I'historique de données le permettra.

En complément aux considérations exposées ci-dessus, la figure suivante montre le résultat d'une
seconde application de I'analyse avec de plus un zoom sur la section 0-5 km découpée en trois sous-
sections.
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Figure 20 : Impact de I’éolien sur les maisons mesuré par doubles différences sur le segment France entiére en
fonction de la distance avec une granularité fine — les barres d’erreur noires représentent la moyenne =+ I'écart-type
de l'impact et les rouges I'intervalle de confiance a 95% de I'impact moyen. Lecture : « les maisons situées entre 2.5

et 5 km d’une éolienne se sont vendues 1,8% moins cher que s'il n’y avait pas eu d’éolienne ; ce point de calcul se
base sur 897 transactions. »

Dans les sections 0-1.5 km et 1.5-2.5 km, I'impact de I"éolien sur le prix du m? apparait positif avec un
écart-type et des intervalles de confiance trés larges. Ce phénomene — plutdt contre-intuitif et
incompatible avec I'allure monotone qu'il serait logique d'attendre de la courbe — peut découler a la fois
de I'existence de cas particuliers et d'un effet de masse statistique, cette derniere option étant largement
privilégiée compte-tenu du faible nombre de transactions disponibles dans les sections 0-1.5 km et 1.5-
2.5 km. Au vu de ces éléments, aucune conclusion robuste ne peut donc étre tirée sur ces deux
sections.

Impact de I’éolien en fonction de la valeur vénale du bien

L'impact de I'implantation d'une éolienne sur le prix par m? d’un bien en fonction de son prix est décrit
par la figure ci-dessous :
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Figure 21 : Impact de I'éolien sur les maisons mesuré par doubles différences sur le segment France entiere en
fonction du prix — les barres d’erreur noires représentent la moyenne = ['écart-type de I'impact et les rouges
l'intervalle de confiance a 95% de I'impact moyen. Lecture : « les maisons vendues entre 280 k€ et 400 k€ se sont
vendues 0.2 % moins cher que s’il n’y avait pas eu d’éolienne ; ce point de calcul se base sur 1 509 transactions. »

D’apres cette analyse, plus un bien est cher, moins I’éolien a un impact fort sur son prix. Ce résultat
contre-intuitif masque cependant un effet endogene. En effet, comme le montre la figure suivante, les
biens les plus chers tendent aussi a étre les plus éloignés des €oliennes. De ce fait, lorsque I'on analyse
I'impact de I'éolien sur le prix du m? pour des biens peu chers, on est en fait en train de réaliser cette
analyse pour les biens proches d’éoliennes, et de fait on retrouve des ordres de grandeur analogues aux -
1.5% et -1.8% trouvés dans la mesure de I'impact en fonction de la distance. Pour ces raisons les résultats
ci-dessous ne permettent pas de conclure quant a I'influence de la valeur vénale sur I'impact qu’aurait
I"éolien sur le prix du m2.
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Prix des transactions en fonction de la distance a I'¢clienne la plus proche
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Figure 22 : Prix des transactions en fonction de la distance a I’éolienne la plus proche — périmétre : mutations de
maisons entre 2015 et 2020 a moins de 20 km de I'éolienne la plus proche mise en service entre 2014 et 2019. La
pente de la régression est positive

Impact de I"éolien sur le nombre de transactions

L'impact de I'implantation d’éoliennes sur le nombre de transactions a été étudié a la maille commune
en suivant I'évolution du taux de transaction du parc de maisons pour les communes situées entre 0 a 5
km de I"éolienne la plus proche, 5 a 10 km et 10 a 20 km. Ce taux de transaction est comparé a celui des
communes situées a plus de 15 km de I'éolienne la plus proche et partageant des caractéristiques proches
en termes de médiane du niveau de vie, distance a la commune de 20 000 habitants la plus proche et
taux de logements vacants. Cet appairage fruste est réalisé en découpant sur chacun de ces 3 critéeres
I'ensemble des communes en deux groupes. De ce fait, la comparaison réalisée porte sur la moitié de
communes ayant le revenu médian le plus bas, la distance a la commune de 20 000 habitants la plus
proche la plus haute et le taux de vacance locative le plus haut.

Les évolutions du taux de transaction du parc de maisons selon quatre cas de figure de distance aux
éoliennes sont présentées ci-dessous pour quatre dates d'implantation.
Eoliennes implantées en 2016 Eoliennes implantées en 2017
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Figure 23 : Evolution du taux de transaction du parc de maisons selon la distance aux éoliennes et |a date
d’implantation du parc. Guide de lecture : parmi les communes qui ont vu une éolienne implantée a moins de 5 km
en 2017, le taux de rotation du parc est de 2,8% en 2019
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Quoique fruste, ce modele montre que I'implantation d‘une éolienne n’a pas d’'impact systématique
sur le taux de rotation du parc de maisons et qu‘un tel impact serait en tout cas trés difficilement
observable compte-tenu de la volatilité du taux de rotation. En conséquence, le phénomeéne parfois
invoqué de biens dits « invendables » ne saurait avoir de caractére statistiquement observable et a
fortiori massif.

4.1.2.3.Résultats d’analyse pour les principales typologies de territoires

Dans cette section, I'impact de |'éolien sur I'immobilier est estimé pour les 3 territoires ou le plus de
transactions a moins de 20 km d’une €olienne ont eu lieu et pour un territoire touristique et littoral. Ces
4 territoires sont les suivants :

cluster Nb de Population Prix moyen

communes
non touristique - plaine - trés dense - zone 2 - med 2 330 7 001 670 2824 2171 22182 123 370 422 263
non touristique - plaine - peu dense - zone 2 - med 2 1986 2 964 334 1540 18 990 21801 121 438 157 157
non touristique - plaine - dense - zone 1 - med 1 553 3061 075 1528 14 150 20 381 119 751 162 737
touristique - littoral - dense - zone 1 - med 1 40 591 055 3273 11 536 20 764 26711 63 683
Total général 34880 66 051 369 1588 25027 19 632 1333205| 4008893

Figure 24 : Territoires sélectionnés pour une analyse ciblée sur les principales typologies de territoires. Les index
« zones » correspondent aux subdivisions géographiques et les index « med » correspondent a des niveaux de
richesse, d’enclavement et de logements vacants (générés a partir des variables revenu médian, distance a la

commune de 20 000 habitants la plus proche et taux de logements vacants)

La correspondance détaillée et cartographique de ces subdivisions figure dans les 4 sections suivantes.
Chaque section traite d'une typologie de territoire en termes de richesse ou de niveau d'urbanisation
appréciés a partir du positionnement du territoire par rapport a la moyenne nationale.

Territoire non touristique de plaine trés dense du nord de la France - riche et
urbain

Ce territoire rassemble schématiquement la grande couronne et la périphérie de villes moyennes, ces
derniéres étant les principaux lieux d'implantation d’éoliennes dans ce segment, comme le montre la
carte ci-dessous. Les données de ces territoires trop disparates ne peuvent fournir d'informations
comparables et aucune conclusion ne peut donc étre tirée pour cette typologie de territoire.
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Figure 25 : Résultat d’analyse par doubles différences sur le segment territoire non touristique de plaine trés dense du
nord de la France - riche et urbain

Territoire non touristique de plaine peu dense du nord-ouest de la France -
riche et rural

Les chiffres tirés de I'analyse de ce territoire ne reposent sur un volume suffisant que pour les fourchettes
10-15 km et 15-20 km, ou I'impact de I’éolien sur I'immobilier apparait trés proche de zéro.
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Figure 26 : Résultat d’analyse par doubles différences sur le segment territoire non touristique de plaine peu dense du
nord-ouest de la France - riche et rural

Territoire non touristique de plaine dense du nord de la France -
moyennement riche et rural

Les chiffres tirés de I'analyse de ce territoire ne reposent sur un volume suffisant que pour les fourchettes
10-15 km et 15-20 km, ou I'impact de I'éolien sur I'immobilier apparalt amplifié par rapport a la moyenne
nationale. Le territoire analysé est assez large mais inclut des zones a forte densité d’éoliennes. Cette
amplification pourrait découler de cette forte densité €olienne, sans qu'il ne soit possible a ce stade de
confirmer la robustesse de cette tendance du fait d’écarts-types tres importants au regard de I'impact
présume.
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Figure 27 : Résultat d’analyse par doubles différences sur le segment territoire non touristique de plaine dense du
nord de la France - moyennement riche et rural

Territoire touristique de littoral dense du sud de la France - moyennement
riche et rural

La mesure d'impact représentée dans la figure ci-dessous s'appuie sur un jeu de données trop restreint
pour en tirer un chiffrage robuste. Néanmoins I'impact dans la tranche 15-20 km ressort a -2%, avec un
écart-type relativement faible. Cette analyse suggere que lI'impact de |'éolien sur ce territoire y est
amplifié par rapport au cas national. Cette amplification pourrait découler de 3 facteurs : le caractere
littoral, le caractere touristique et le niveau de prix du m? élevé, sans qu'il ne soit possible a ce stade ni de
confirmer la robustesse de cette tendance, ni d'imputer la tendance en question a ces trois facteurs.

des groupes traité et témoin

et | BT ST g - »
' ’ ' e Moo o) g 27 tra.
LY 3
152K 75K _ o =
; e IR

212K 203K 5 3
' ] ! Pz ° © 8

3812 2676

1664 2178 i 0 s 2

: b e

Distance - limite supérieure (km)

Figure 28 : Résultat d’analyse par doubles différences sur le segment territoire touristique de littoral dense du sud de
la France - moyennement riche et rural
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Compte-tenu de la quantité de données disponibles, la méthode d’'analyse statistique ne permet de
fournir des résultats fiables que pour les calculs réalisés sur la France entiére. Les calculs réalisés sur des
segments de territoires similaires (méme typologie et proximité géographique), ne sont pas conclusifs. La
section 5 fournit une analyse critique plus détaillée de ces résultats.

4.2.Analyse qualitative

4.2.1. Enquéte de terrain

4.2.1.1.Composition de I’échantillon des répondants

L'échantillon des répondants rassemble 124 riverains de parcs €oliens, dont une part significative de
riverains proches.

*  32% des répondants voient des éoliennes de chez eux (40 sur 124 réponses)
* 7% des répondants entendent des éoliennes de chez eux (5 sur 124 réponses)
*  18% des répondants habitent a moins d"1 km d’une éolienne (22 sur 121 réponses)

Voyez-vous des éoliennes Entendez-vous des Habitez-vous a moins
de chez vous ? éoliennes de chez vous ? d'1km d'une éolienne ?
7% 18%
32% ' ’
68%
93% 82%
HOui ~ Non EMOui = Non HOui ~ Non

Figure 29 : Composition de I'échantillon de répondants

On remarque que si 18% des répondants habitent a moins d1 km d’une éolienne, seuls 7% des répondants
déclarent en entendre le bruit de chez eux. A supposer que I'ensemble des riverains qui en entendent le
bruit soit inclus dans le groupe des riverains habitant a moins d1 km d’une éolienne, cela signifie
qu’environ 60% des personnes habitant a moins d"1 km d’une éolienne ne I'entendent pas de chez eux. Si
la réalité acoustique est plus complexe et dépend de bien d’autres facteurs que la seule distance
résidence-éolienne, cet exemple simplifié donne toutefois un ordre de grandeur de l'audibilité des
€oliennes, qui ne préjuge pas du caractere nuisible ou non de ce bruit.

4.2.1.2.Facteurs ayant un impact sur la valeur d’un bien en milieu éolien
y

La question posée est « Pouvez-vous citer 3 facteurs qui valorisent (respectivement dévalorisent) un bien
immobilier ? ». La question est ouverte. Tous les répondants ne donnent pas 3 facteurs.

En milieu éolien, 4 principaux facteurs valorisent un bien :

* Ses caractéristiques (surface, confort, dépendances, jardin)

*  Son emplacement (centre-village, proche mer, accés a la campagne)
* Lesservices disponibles a proximité (commerces, transport, école)
* Laquiétude de I'environnement immédiat (calme, voisinage)

Les facteurs qui dévalorisent un bien sont plus éclatés. Les 5 principaux sont :

* Les nuisances sonores (bruit en général)

*  Ses caractéristiques (surface, confort, dépendances, jardin)

* Salocalisation (éloignement du centre)

* Son état (vétusté et travaux)

* La proximité d'infrastructures de transport bruyantes (route, voie ferrée, aéroport)

Par ailleurs, la proximité d‘éoliennes est citée parmi les 3 principaux facteurs qui dévalorisent un bien
dans 3 % des cas, un chiffre trés faible lorsqu'il est mis en perspective avec la part de répondants
habitant a moins d1 km d’une éolienne, qui est de 18 %.
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Figure 30 : Facteurs qui valorisent ou dévalorisent un bien immobilier

4.2.1.3.Positionnement de I'éolien en termes de préférence vis-a-vis d’autres
éléments d’environnement directs

La question posée est «Imaginez que vous étes chez vous: pouvez-vous classer les éléments
d’environnement directs suivants du plus agréable au moins agréable ? ». 6 choix sont proposeés.

Pour chaque proposition on calcule le score moyen dans la classification : plus le score est bas, plus
I’élément d’environnement direct est pergu comme agréable, et inversement. La figure ci-dessous
synthétise ce positionnement.

Classification de 6 éléments d'environnement directs par préférence croissante

Arrét de bus a 100m
Exploitation agricole a 500m
Centre urbanisé a 200m
Parc éolien a 700m

Autoroute a 100m

Ligne haute tension a 200m

- 050 1,00 150 2,00 250 300 350 400 450 5,00

Figure 31 : Classification d’une sélection d’éléments d’environnement directs par score de préférence — I'élément
dont le score est le plus bas est percu comme le plus agréable

Dans la mesure oU un arrét de bus et un centre urbanisé sont plutdt des éléments positifs et ou selon sa
configuration une exploitation agricole peut I'étre aussi, il apparait de cette classification que I'éolien a
700 m se positionne dans la catégorie des nuisances. L'éolien apparait comme la plus préférable des 3
nuisances recensées. En particulier, les sondés jugent préférable un parc €olien a 700 m a une ligne a haute
tension a 200 m.

4.2.1.4.0pinion des riverains vis-a-vis de |’éolien

La question posée est « Pouvez-vous citer deux impacts positifs (respectivement négatifs) de I'éolien ». La
question est ouverte. Tous les répondants ne donnent pas 2 facteurs, certains en donnent 3 (négatifs).

L'objectif est d’estimer le niveau d'information et les tendances d’opinion des riverains de parcs.

Sur lI'impact positif, 3 observations principales ressortent :
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* Le principal facteur d'impact positif est 'aspect écologique : textuellement identifié par le
mot-clé « écologique »

* Lacatégorie « Autres » contient les expressions « silencieux » et « loin des habitations »

* Les retombées économiques sont citées 5 fois (4%), soit moins que le caractére esthétique
des éoliennes (5%)

Sur I'impact négatif, 2 observations principales ressortent :

e 2 principaux facteurs d'impact négatifs sont attribués a I'éolien :
e Impact visuel
¢ Impact acoustique

* La dévaluation immobiliére est citée 2 fois (1% des réponses), c'est-a-dire deux fois moins
que les interférences avec les ondes hertziennes de la télévision, et autant que les discordes
et débats occasionnés entre pro et anti-éoliens.

Impacts positif de |I'éolien Impacts négatifs de |'éolien
3%
4% 3% -° w autres = nuisances visuelles
7% o )
énergie renouvelable nuisances sonores
42%  m électricité bon marché m autres
= production d'électricité N = impact
24% environnemental
m esthétique m effets
electromagnétiques
41% = retombées = manque d'efficacité

économiques
q 29%

Figure 32 : Impacts positifs ou négatifs de /’éolien

Avec 124 répondants et 2 réponses possibles par personnes, on s'attend théoriquement a 248 réponses.
Le taux de réponse est le méme sur les impacts positif et négatif (50% et 49%). Néanmoins, les impacts
négatifs cités sont exprimés en des termes bien plus concrets que les impacts positifs.

4.2.2. Sondages d’agents immobiliers

Faute d'un nombre suffisant de retours, ces résultats n‘ont pas vocation a avoir une valeur statistique.
Leur objectif est de mettre en perspective les ordres de grandeur de I'analyse quantitative, d'en combler
les limites (biens premium, distance faible a I'’éolienne ou biens invendables) et de valider — ou pas — des
tendances

Un premier questionnaire a été soumis a 16 agences immobiliéres. Sur ces 16 retours, 3 évoquent
spontanément |'éolien comme facteur de dépréciation immobiliére.

Les facteurs qui valorisent un bien sont :

* La qualité du bien
* L'équilibre offre-demande
* L'accessibilité des transports

Les facteurs qui dévalorisent un bien sont :

* La proximité d'une infrastructure bruyante (train, autoroute, aéroport)
* La nécessité d’entreprendre des travaux
* La proximité d’infrastructures électriques (éoliennes et lignes haute tension)

Un 2nd questionnaire a été administré aux 3 agences qui ont cité I'éolien comme facteur de dépréciation
immobiliere. Sur ces 3 retours, 2 agences indiquent n‘avoir jamais traité de biens situés a moins de 10 km
d'une éolienne. L'agence qui affirme I'avoir fait associe a I'implantation d'un parc éolien a 700 m d'une
habitation un impact négatif de 40% ou pire. Cet impact serait en outre « négatif » entre I'annonce et la
construction et « trés négatif ensuite ».

Le faible nombre de réponses, le fait que ces réponses ne s’appuient pas systématiquement sur des
retours de terrain avérés et le décalage entre les chiffres issus de I'analyse quantitative aussi bien que
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de la bibliographie (de I'ordre de quelques points de pourcentage) et ceux avancés par un faible nombre
d’agents immobiliers ne permettent pas de retenir ces témoignages.
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5. Analyse critique des résultats et mise en perspective

5.1. Analyse critique des résultats

5.1.1.Bilan synthétique de I'étude

Le sujet de I'impact de I"éolien sur I'immobilier est aussi clivant que politisé et donne lieu a des opinions
aussi tranchées que fantaisistes. Par souci d'ancrer le débat public dans une réalité vérifiable et pour éviter
les interprétations dévoyées de résultats parcellaires de de ce rapport, il est apparu utile de distinguer
trés clairement dans la présente section ce que cette étude a démontré de ce qu’elle n'a qu’évoqué au
titre de piste a explorer.

5.1.1.1. Ce que I'étude a montré

* L'impact de I’éolien sur I'immobilier a été nul a trés faible pour les maisons vendues sur la
période 2015-2020
o Lesmaisonssituées a plus de 5 km de I'éolienne la plus proche (91 % des transactions
observées) ne subissent pas d’'impact sur leur prix qui soit imputable a I'éolien
o Lesmaisonssituées a moins de 5 km de |’éolienne la plus proche (9 % des transactions
observées) subissent une dévaluation moyenne de |'ordre de -1.5 % sur leur prix qui
est imputable a I'éolien
o Sans exclure 'existence de cas particuliers ou I'éolien aurait un impact plus marqué,
I'analyse montre que ces cas particuliers seraient extrémement minoritaires
o Les dévaluations systématiques de I'ordre de 20 % ou plus parfois évoqués par la
presse’ sont fantaisistes et ne correspondent a aucune réalité statistique
* Le phénoméne des biens dits « invendables » parfois invoqué pour mettre en doute la
validité des analyses portant sur des transactions, est au mieux trés marginal si tant est qu'il
existe
o L'impact qu’a I’éolien sur I'immobilier dépend principalement de la distance et des
co-visibilités : I'impact de I'éolien sur le prix du m? décroit avec la distance a
I'éolienne pour s’atténuer a partir d’environ 5 km

5.1.1.2.Ce que I'étude évoque, mais qu’elle n’a pas montré

L'étude identifie un certain nombre de signaux faibles, non pas pour les valider ou pour les suggérer mais
pour indiquer des axes ultérieurs d'analyse a surveiller ou méritant de faire I'objet d'une étude spécifique.
Ces signaux faibles sont a distinguer de ce que I'étude a démontré et qui est présenté dans la section
précédente.

* L'impact de I"éolien sur le prix d’un bien serait amplifié par 5 facteurs :

e La situation exceptionnelle ou le caractére premium du bien (ferme de caractere,
chateau, manoir etc.). Dans ces cas tres précis, et représentant une niche de trés faible
volume du marché immobilier, des dépréciations de 'ordre de 5 a 20%, voire plus selon
les configurations, ont été évoquées au cours des entretiens conduits dans le cadre de
I’étude, sans que cela ne constitue pour autant une preuve suffisante de ce phénomene

e La perception de I’éolien dans le débat public local : si I'éolien a une mauvaise image,
alors ce rejet se traduira sur le marché immobilier

e Le caractére touristique du territoire ou se trouve le bien, en particulier pour les biens
consacrés au tourisme (résidences secondaires, campings, hotels, gites, restaurants etc.)

e Ladensité des parcs éoliens dans le territoire ou se trouve le bien

e La phase du cycle de développement dans laquelle se trouve le parc €olien le plus
proche du bien

* L'impact négatif observé serait associé a 3 facteurs :

e Nuisances visuelles : perception d'une dégradation paysagere, clignotement, effet
stroboscopique

e Nuisances acoustiques potentiellement amplifiées par la topographie, le vent ou les
sensibilités individuelles des riverains

7 Le Figaro Magazine des vendredi 27 et samedi 28 ao0t 2021 : « le gros des troupes [des opposants a
I'’éolien] est désormais constitué de simples particuliers qui voient soudain poindre a I'horizon de leur
jardin ou de leur village un projet éolien. Avec toutes les conséquences que l'on connaft sur leur
tranquillité, leur santé, mais aussi le prix de leur bien immobilier, aussitot dévalué de 20 a 30 %. »
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e Perception de I'éolien : si I’éolien a mauvaise presse, alors cela peut produire un effet de

dévalorisation
* L'éolien aurait un impact positif sur I'immobilier, qui est assez difficile a quantifier mais qui
peut se mesurer via les facteurs suivants :

e Retombées fiscales pour les communes, de l'ordre de 10 a 12 k€/MWinstallé/an et
mesures associées (entretien de la voirie, réhabilitation du bati public, installation de
bornes de recherche de véhicule électrique, achat de véhicule électrique partagé,
enterrement de lignes électriques)

e Retombées en termes d'emploi

e Cet impact positif serait amplifié dans les communes peu dynamiques, a faible budget
ou dans les communes propriétaires des terrains (et qui donc en pergoivent les loyers)

5.1.1.3. Hypothéses structurantes

Les analyses produites sont sous-tendues par quelques hypotheses structurantes. Par souci de clarté, la
présente section récapitule ces hypotheéses :

* L'effet de I'éolien sur le prix du m? ne dépend pas du temps
o End’autres termes, a distance et niveau de prix donné, une éolienne mise en service
en 2015 produit le méme impact a un an qu‘une éolienne mise en service en 2019. Si
I'impact dépend de I'image publique de I'éolien et que I'image publique de I'éolien
se dégrade, alors la validité de cette hypothése est réduite. Cela ne met pas en
question pour autant les résultats constatés sur la période 2015-2019 puisque sur
cette période, I'image de I'éolien est restée relativement stable®
» Sil'éolien a un effet sur le prix du m?, cet effet démarre entre un an avant et un an apres la
date de mise en service du parc

5.1.2. Limites de lI'analyse quantitative

L'objectif de cette section est d’identifier les limites de la méthode appliquée dans I'analyse quantitative.
Avant d’entrer dans le détail des limites, deux angles morts se dégagent, qui correspondent toutefois a
un trés faible volume :

* Les biens dont la valeur vénale est élevée (supérieure a 1 M€)
o A titre de comparaison, les transactions de maisons dont le prix est supérieur a
700 000 € représentent 1% des transactions de maisons en France métropolitaine
entre 2015 et 2020
* Les biens tres proches des éoliennes (moins 2.5 km)
o Les transactions de maisons situées a moins de 2,5 km d’une éolienne représentent
2,8 % des transactions de maisons en France métropolitaine entre 2015 et 2020
Les biens entrant dans les catégories ci-dessus ne sont pas couverts par la méthode déployée. Si la
présente étude permet de démontrer que I'impact de I'éolien sur le prix de I'immobilier est négligeable,
elle montre aussi que cet impact croit quand la distance aux habitations diminue. La quantité de données
disponibles ne permet pas de chiffrer avec exactitude I'impact de I'éolien sur I'immobilier lorsque la
distance qui sépare |I'éolienne du bien est tres faible.

La section qui suit détaille les limites spécifiques a I'analyse par doubles différences.

5.1.2.1. Analyse par doubles différences

L'impact d'effets locaux n’est pas pris en compte::

* Silazone d'étude (groupe traité) se déprécie au cours du temps plus que ce a quoi elle est
comparée (groupe témoin) et ce pour des raisons indépendantes de ['éolien, alors on
attribuera a I’éolien une variation qui est en fait conjoncturelle. Cet effet devrait étre traité
par la définition du groupe témoin, dont la variation du niveau de prix est théoriquement
analogue a celle ddu groupe traité.

* Plus le périmetre géographique est important, moins ces phénomenes inobservés ont de
probabilité de survenir de facon différenciée entre les territoires avec éoliennes et les
territoires sans. De ce fait, puisque I'analyse par doubles différences porte sur des territoires

8En 202176 % des riverains avaient une bonne image de I'éolien (Les Francais et I'énergie éolienne - Vague
2 — Harris Interactive pour FEE), 80 % en 2018 (Les Frangais et I'énergie éolienne — Harris Interactive pour
FEE) et 75 % en 2016 (Etude d’opinion aupres des riverains de parcs €oliens, des €lus et du grand public -
IFOP pour FEE)
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étendus, I'analyse par doubles différences est moins sensible a ce biais que ne le serait une
analyse hédonique par exemple

L'impact mesuré est un impact a un an. De ce fait, si I'impact de I'’éolien n’est pas intégré au marché des
la premiere année, alors la mesure minore cet impact. A l'inverse, si apres la premiere année les prix
corrigent a la hausse, I'impact mesuré sera une estimation par exces.

Néanmoins, des mesures d'impact a 2 et 3 ans ont été conduites, dont les résultats sont présentés en
annexe et qui ne montrent pas de modification significative de I'impact avec I'horizon d’observation.

Les impacts observés sont assez dispersés avec des écarts-types de I'ordre de 4 % pour un impact mesuré
de -1,5 %.

Le faible nombre d’observations dans les fourchettes 0-5 km ne permet pas de tirer d’observations
robustes avec une finesse supérieure sur un segment qui est pourtant celui ou il serait logique d'observer
les impacts les plus forts.

Enfin, I'analyse n'a pas pu étre territorialisée. En effet et faute de nombre de ventes enregistrées en
quantité suffistante, les groupes n‘ont pas été constitués dans des zones géographiquement proches.
Certaines dynamiques locales spécifiques ont donc pu échapper a I'analyse. Cependant, le fait que les
groupes témoins et traités comportent des caractéristiques économeétriques trés proches atténue ce
biais.

5.1.3. Limites de I'analyse qualitative

5.1.3.1.Enquéte de terrain

Les enquétes de terrain ont consisté a interroger des riverains. L'exercice tel qu’il a été réalisé comporte
trois principales limites dont les résultats sont tributaires :

* Les communes ou se sont déroulées les enquétes ont été choisies de fagon a représenter
la diversité des territoires. Cela conduit a sous-représenter les territoires ou I'éolien est le
plus développé. Ainsi, les enquétes de terrain ne peuvent pas étre analysées par typologie de
territoire afin de les différencier les uns des autres (le nombre d’observations étant trop
faible) mais elles permettent a l'inverse de dégager des tendances indépendantes de la
typologie de territoire.

*  Bien que les questions aient été administrées aux riverains sur un ton et dans un ordre propre
ane pas révéler que I'objet de I'enquéte était I'éolien, les conditions pratiques de I'enquéte
ont pu biaiser cette neutralité. Ainsi, par exemple sur deux riverains interrogés |'un apres
l'autre, le second a pu entendre les questions posées au premier. Puisque |'éolien est un sujet
sur lequel les opposants saisissent plus volontiers les occasions de s’exprimer que les
personnes favorables, cet effet pourrait étre de nature a amplifier les retours négatifs sur
I'éolien. Toutefois, dans la mesure ouU les retours manifestant une opposition a |'éolien sont
assez rares méme avec ce biais, il est peu probable que ce phénomene ait influencé
notablement les résultats des enquétes.

* Le biais de négativité est de nature a amplifier les propos opposés a |'éolien: les
personnes sont plus sensibles aux expériences négatives qu’aux expériences positives®.
Par exemple, la perte d’'une somme est plus intensément pergue que le gain de cette méme
somme. Dans le cas présent, cela implique que les impacts négatifs I'éolien seraient plus
intensément pergues que les retombées positives, méme si les secondes compensaient
exactement les premieres. Cependant, pour les mémes raisons que dans le cas ci-dessus, il
est peu probable que ce phénomeéne ait influencé notablement les résultats des enquétes.

5.1.3.2.Sondage de professionnels de I'immobilier

Les sondages de professionnels de I'immobilier souffrent de nombreuses limites qui rendent les
résultats obtenus inexploitables, au premier lieu desquelles le faible nombre de réponses aux
questionnaires (16 réponses sur le questionnaire générique, plus 3 sur le questionnaire ciblé éolien)

* Le faible nombre de réponse regcues ne permet pas de donner une valeur statistique a ce
sondage.

% Negativity Bias, Negativity Dominance, and Contagion - P. Rozin, Edward B. Royzman - 2001
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*  Parmi les 3 professionnels qui ont cité I'éolien a la question « Quels sont les 5 principaux
éléments d'environnement direct qui peuvent faire baisser le prix de lI'immobilier sur votre
territoire ? », deux ont ensuite indiqué n’avoir vendu aucun bien situé a moins de 10 km
d’une éolienne et sur les deux réponses obtenues a la question « Quelle décote ou surcote
associez-vous a une éolienne a 700 m » ont répondu -40 % ou pire, des chiffres en trés fort
décalage avec les estimations les plus pessimistes de la bibliographie (-7 % a 1 km) et avec les
estimations des 13 autres professionnels qui n‘ont pas cité I'éolien parmi les 5 principaux
facteurs pouvant faire baisser le prix de I'immobilier. Ces éléments ne permettent donc pas
de prendre ces retours en considération.

* L'undes objectifs des sondages de professionnels de I'immobilier était d’estimer I'impact de
I’éolien sur I'immobilier pour le segment des biens de rticulier. Compte-tenu du faible
volume de transactions que ce segment représente, cette approche qualitative est la seule
fagcon d’aboutir a une estimation robuste de I'impact qu'y aurait I'éolien. Cependant, face a
des retours trop peu nombreux — malgré plusieurs campagnes de sollicitation — il n’est pas
possible de statuer sur ce segment autrement qu’en indiquant que ces premiers retours
isolés suggérent que I'éolien a vraisemblablement un impact plus marqué sur I'immobilier
de caractére que sur le reste du marché.

5.2.Mise en perspective

5.2.1. Mise en perspective par rapport a la pratique de I'estimation
immobiliére

Comme évoqué dans la section présentant la méthodologie (3.1.3 — « Justification des méthodes retenues
et de leurs modalités d'application ») de I'étude, la valorisation d’un bien immobilier n’est pas une science
exacte. De plus, le prix de transaction d'un bien donné dépend, certes, de ses caractéristiques, mais aussi
des goUts, des contraintes ou des caracteres des vendeurs comme des acheteurs, ou encore d’effets de
mode. Du fait de cette variabilité, I'expertise immobiliére, qui porte sur la valeur vénale des biens a
elle-méme une marge d’appréciation. Cette marge est de I'ordre de = 5 a 10 % dans un marché actif
et peut aller jusqu'a + 20 % dans un marché peu actif (faible demande ou biens spécifiques). Faisant
écho a ces considérations, I"écart-type moyen du prix par m? dans les communes du groupe traité est
de 32% du prix par m2 moyen', signe ultérieur d’'une dispersion des résultats devant laquelle les ordres
de grandeur de I'impact de I"éolien sur I'immobilier apparaissent trés faible.

Une premiere conséquence qualitative de cette marge d’appréciation est que si I'éolien avait un impact
négatif systématique de |'ordre de 20 % comme il arrive de le lire dans certains médias, cela serait
largement confirmé et observé par les professionnels de I'immobilier sur le terrain. Le fait que la question
ne releve pas d’'une évidence pour I'ensemble de la profession suffit a priori pour caractériser le caractere
irréaliste de tels propos.

Plus rigoureusement, cette marge d’'appréciation est I'une des métriques pertinentes a mobiliser pour
mettre en perspective les mesures d’'impact qui ont été réalisées. A la question de savoir si I'impact de
I"éolien est significatif on pourra donc répondre qu’il est statistiquement inexistant au-dela de 5 km
et qu’en dessous de 5 km il reste trop faible pour influencer une évaluation immobiliere — sauf
éventuels cas tres particuliers tres peu nombreux, de I'ordre de quelques centaines de transactions par
an —entrant dans des catégories de biens spécifiques (chateaux, manoirs etc.).

5.2.2. Mise en perspective par rapport a la bibliographie

La tendance d’ensemble qui se dégage des études quantitatives du corpus bibliographique est celle d'un
impact nul a faiblement négatif (I'impact maximal recensé étant de 7 % a 1 km de distance d'une
éolienne), dont I'importance tend a décroitre avec la distance a I'éolienne. Plusieurs de ces études
parviennent a la conclusion que les données en jeu ne permettent pas de dégager de tendance précise,
signe d'un impact vraisemblablement faible au regard des fluctuations « naturelles» des prix de
I'immobilier. Dans tous les cas, ces éléments invalident donc les affirmations parfois relayées qui
avancent des dépréciations systématiques de I'ordre de 25 % ou plus.

10 32% = moyenne des (écart-type du prix par m? de maison divisé par la moyenne du prix par m? de
maison pour chaque commune traitée) pondérée par le nombre de transactions de maisons dans chaque
commune traitée (moyenne de ratios)
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Une étude en particulier attire notre attention - Local Cost for Global Benefit: The Case of Wind Turbines
- dans la mesure ou elle fournit une tendance d'impact basée sur de nombreuses transactions en
Allemagne détaillées par type d’habitation et par type de territoire. Ses principales conclusions sont
présentées ci-dessous.

Figure 4 Effects of Wind Turbines on logged House Prices in Rural and Urban Areas
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Figure 33 : Ventilation de I'impact de I'éolien sur I'immobilier en Allemagne selon le type de bien, le type de territoire
et la distance du bien a la turbine - d'apres Local Cost for Global Benefit: The Case of Wind Turbines

Cette étude permet notamment de dégager 4 grandes tendances :

* L'impact est faible (inférieur a 5 % en valeur absolue) sur I'habitat standard (ie. récent et péri-
urbain — ex. lotissement)

* L'impact pourrait étre marqué (entre 5 et 20 % en valeur absolue) sur I'habitat de caractére
(ie. ancien et rural — ex. chateau ou bien exceptionnellement situé)

* L'impact est une fonction décroissante de la distance aux installations

* La dispersion de I'impact décroit avec la distance aux €oliennes, signe de cas particuliers
significatifs et d’effets de taille d’échantillon

L'analyse conduite dans le cadre de la présente étude confirme les ordres de grandeur et la
dépendance en distance couramment rencontrés dans le corpus bibliographique et inscrivent
I'impact mesuré dans sa fourchette basse.

5.2.3. Mise en perspective par rapport a I'impact documenté d’autres
infrastructures sur I'immobilier

L'objectif de cette partie est de comparer |’évolution de I'immobilier a proximité des parcs éoliens a
celle observée autour d'autres infrastructures comparables.

D'autres infrastructures que I'éolien ont un impact sur les paysages et les environnements d’habitation. A
ce titre on peut citer péle-méle les infrastructures de transport (routes, autoroutes, lignes ferroviaires,
aéroports), de télécommunication, les exploitations agricoles ou les autres infrastructures de
production/transport  d’énergie (centrales nucléaires, centrales thermiques, méthaniseurs,
transformateurs, pylénes...). Pour la majorité de ces infrastructures, I'impact sur la valeur d'un bien est
négatif et dépend de leur distance au bien question. Cette dépendance en distance peut cependant
prendre deux formes selon qu’elle est monotone ou pas :

* Unexemple de dépendance monotone est celui des pyldnes électriques : plus un bien est
proche d’un pyléne, plus la décote est forte.

* Un exemple de dépendance non monotone est celui des autoroutes™. : un bien situé a 100
m d’une entrée d’autoroute permet certes a son habitant de raccourcir ses trajets mais les
nuisances sonores y sont fortes, de sorte que I'impact de |'autoroute sur le prix du bien sera
vraisemblablement négatif. Un bien situé a 1 km ne sera pas tres différent du premier en
termes de temps de trajets quotidiens, mais les nuisances sonores y seront bien moins
intenses, de sorte que limpact de l'autoroute sur le prix du bien sera vraisemblablement
positif. Enfin, plus un bien sera éloigné de I'autoroute, plus I'intérét de I'autoroute sera faible
et moins les nuisances sonores seront perceptibles, de sorte que l'impact deviendra
vraisemblablement nul.

" Palmquist (1982) cité dans dans « Analyse spatio-temporelle de la capitalisation immobiliere des gains
d'accessibilité : I'exemple du périphérique Nord de Lyon » - Ghislaine Deymier — avril 2007
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Ces deux exemples montrent que ce qui rend la dépendance de I'impact en distance non monotone
est le fait que la proximité a I'infrastructure a a la fois des avantages et des inconvénients. Puisqu’il n'y
a pas d'avantage particulier pour un riverain a étre proche d'une éolienne, les €oliennes doivent étre
comparées a des infrastructures dont la proximité ne représente pas d'intérét particulier. Pour cette
raison, on choisit de comparer l'impact des éoliennes sur I'immobilier a celui des antennes
téléphoniques, des centrales thermiques, des décharges et des lignes a haute tension.

Cette comparaison est basée sur une littérature scientifique constituée d'analyses hédoniques appliquées
a des cas suffisamment généraux et avec des conclusions suffisamment robustes pour &tre comparables
entre elles.

Les graphiques ci-dessous donnent un apercu de I'impact que certaines infrastructures ont sur le prix de
I'immobilier en fonction de la distance a ces infrastructures d'aprés une série d'études, avec un zoom sur
la plage de distance et d'impact correspondant aux €oliennes.
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Figure 34 : Comparaison de I'impact d’un panel d’infrastructures sur le prix des logements en fonction de la distance

d’apres la littérature scientifique

De cette mise en perspective, enrichie par les retours de terrain qui ont montré que les sondés jugent
préférable un parc éolien a 700 m a une ligne a haute tension a 20 m, on tire les quatre messages-clés

suivants :
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* Les mesures d'impact peuvent étre trés dispersées — jusqu’a un facteur 10 — d‘une étude
a l'autre

* A l'exception de quelques cas particuliers, les infrastructures du panel ont un impact
inférieur a 10 % sur le prix des biens, décroissant avec la distance

* Au-dela de 10 km aucune des infrastructures identifiées ne semble plus avoir d'impact sur
I'immobilier

* L'éolien n'a pas de comportement singulier vis-a-vis de son impact sur I'immobilier. Il est
pour ainsi dire un élément parmi d’'autres dont on parle moins mais qui lui sont analogues
(pylénes, chateaux d’'eau, antennes, silos etc.)

Les considérations exposées ci-dessus sont descriptives dans le sens oU elles rendent compte d'une
décote ou d'une surcote a un instant donné entre des territoires avec ou sans une certaine infrastructure
a une certaine distance, dont on a vu que I'impact sur le prix de I'immobilier oscille entre 0 et 10 %, et
plus volontiers vers la borne basse de cette fourchette. Vis-a-vis de cette photo instantanée, il est donc
intéressant de s’interroger sur la variation de cet impact dans le temps et sur ce qui détermine cette
variation.

L'estimation vénale d'un bien immobilier est une opération subjective tributaire de tendances
sociales : ainsi la perception de I'objet pylone électrique a évolué et ce qui a pu étre un objet neutre -
voire chargé d'une image positive — est devenu un élément laid. Une illustration particulierement
éloquente du caractere dynamique de la charge symbolique que peuvent avoir ces infrastructures se
trouve dans la comparaison des affiches de campagne de Frangois Mitterrand qui posait en 1965 devant
un pyléne électrique sous le slogan « Pour une France Moderne » avant de poser en 1981 devant un village
et de son clocher sous le slogan bien connu « La force tranquille ».

Francois Mitferrand

un Président jeune
pour une France moderne

Figure 35 : Affiches de campagne de Francois Mitterrand en 1965 et 1981

L'interprétation de ce basculement doit néanmoins étre tempérée dans la mesure ou en 1981 Valéry
Giscard d’Estaing posait, lui, devant une installation électrique précisément. Cela pourrait donc suggérer
que ce qui a changé est moins I'image de I'installation électrique au cours du temps que la polarisation
politique de la symbolique industrielle.

Dans le méme ordre d’idée, la ville de Dol de Bretagne offre une illustration éloquente du caractere
dynamique de la perception esthétique : entre les deux photos suivantes prises autour de 1938 et 2015
des colombages ont été établis, supplantant un décor plus sobre, lisse et - en son temps - moderne.
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Figure 36 : Vue depuis le 1 rue des écoles a Dol-de-Bretagne d’aprés une carte postale commercialisée en 1938
(gauche) et d’aprés Google Street View en 2015 (droite)

Dans un ordre d'idée plus quantitatif, la littérature scientifique offre des exemples éloquents du réle
central de la sensibilité collective ou individuelle des agents et des citoyens sur I'impact qu‘une
infrastructure a sur I'immobilier. Ainsi, plusieurs études évaluent par doubles différences la variation du
prix des maisons situées a proximité d’'une centrale nucléaire avant et apres I'accident de la centrale de
Fukushima. L'accident — qui s’est produit au Japon - a fait baisser les prix des biens situés a proximité de
centrales nucléaires de-2,3 % en Suisse™, et de -4,9 % a-9,8 % en Allemagne™ alors qu’il n’a pas été observé
d'impact significatif en Suede™ ou aux Etats-Unis™. Cet exemple met en évidence des impacts dont les
ordres de grandeur sont commensurables, voire supérieurs a ceux des impacts dus aux infrastructures en
tant qu’‘objets.

Ainsi, on lI'a vu, I'impact des infrastructures sur I'immobilier est tres variable selon le type d'infrastructure,
le contexte socio-€économique ou les caractéristiques du territoire considéré. Le principal enseignement
de ces observations est donc sans doute que la sensibilité subjective des riverains — qui est une
construction collective — est un facteur explicatif majeur de l'impact des infrastructures sur
I'immobilier.

5.2.4. Impactréel et impact percu

Sur le sujet de l'impact de |'éolien sur I'immobilier, il existe un écart considérable entre les mesures
rigoureuses de la littérature scientifique et les propos individuels (expertises, opinions...). Que ce soit dans
la bibliographie ou dans la présente étude, les chiffres mesurés sont de |'ordre de quelques pourcents,
alors qu'il est courant de lire dans des journaux, ou sur des sites militants des témoignages de
dépréciations de I'ordre de 25 %, 30 % ou bien plus encore.

Cet écart entre la mesure d'un phénomene et sa perception  Iiniiion 67 et eoluton e lindee de Srachinger (pour K11 oke2)

individuelle est largement documenté par la littérature. Une %

16

illustration frappante de ce biais est fournie par l'analyse de ——PC Ensomble
- - -+ IPC Alimentation

I'écart entre la variation des prix des biens de consommation —— Indice de Brachinger (k=1.1)

Indice de Brachinger (K=2)

percue et réelle réalisée par I'INSEE®.

Entre 2004 et 2010, l'inflation pergue est constamment
supérieure a l'inflation réelle (mesurée par I'Indice des Prix a
la Consommation), et ce souvent d'un facteur 2 a 4!

12 Boes, NUeschb & WUthrich (2015)

13 Braun, Bauer & Kvasnicka (2017)

4 Ando, Dahlberg & Engstrom (2017)

15 Fink & Stratmann (2013)

6 | 'inflation telle qu'elle est pergue par les ménages — INSEE 2012
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Les raisons de cet écart entre perception et réalité ont été largement discutées” mais justifient une
certaine prise de distance avec des évaluations qualitatives isolées et autres déclarations individuelles
qui associent a I'éolien des impacts sur I'immobilier supérieurs d'un ordre de grandeur a ce que calculent
des mesures répétées dans différents pays sur la base de milliers de transactions sur plusieurs années.

Dans le méme temps, les enquétes de terrain ont montré que les impacts négatifs cités sont exprimés
en des termes bien plus concrets que les impacts positifs.

De plus, la mise en perspective ci-dessus a montré que I'image véhiculée par une infrastructure peut avoir
un impact sur I'immobilier et que cette image peut changer. Plus largement, la perception qu‘ont les
riverains de leur environnement direct (€oliennes, lignes HT, chateaux d'eau) est un phénomeéne cyclique,
autoréalisateur et soumis a un fort biais de confirmation™ qui dépend essentiellement du rapport que les
riverains ont a leur environnement. De ce fait, I'impact percu par la collectivité — qu’il soit avéré ou non
— préceéde vraisemblablement I'impact réel observable sur les prix et pourrait méme en étre la cause.

A ce stade, les enquétes de terrain ont montré que la majorité des riverains de parcs éoliens sont en
fait assez indifférents a ces installations pour lesquels elles représentent une infrastructure parmi
beaucoup d'autres, certains les trouvant laides, neutres ou esthétiques, au gré des sensibilités
individuelles. Il ressort donc de ces observations que I'impact de I'éolien sur I'immobilier est une question
qui se pose en fait assez peu aux riverains, pourtant premiers concerneés, mais qui, lorsqu’elle se pose,
donne lieu a des opinions biaisées — parfois partisanes — en nette contradiction avec une abondante

littérature scientifique.

7 Une inflation modérée depuis le passage a I'euro — INSEE 2017 et Accardo et alii — 2011
8 Tendance instinctive de I'esprit humain a rechercher en priorité les informations qui confirment sa
maniere de penser
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6. Conclusion [ Perspectives

L'objectif de cette étude est de produire une analyse de référence exploitable et robuste vis-a-vis des
spécificités territoriales en France métropolitaine. Le plan de |'étude s‘articule en deux volets dont le
but est de produire des résultats mesurables et reproductibles mis en perspective. Le volet quantitatif
consiste en une mesure par doubles différences portant sur plus d’'un million de transactions de
maisons recensées par la base DVF entre 2015 et 2020. Le volet qualitatif consiste en une série
d’enquétes de terrain dans 20 communes de France, 25 entretiens avec une pluralité d’acteurs, la
diffusion de sondages auprés de professionnels de I'immobilier et une synthése bibliographique.

Le volet quantitatif montre que I'éolien a un impact tres faible sur I'immobilier : de I'ordre de -1,5 % sur
le prix du m?, soit 10 a 20 fois moins que la marge d’appréciation des agents en milieu rural. De plus
cet impact est limité aux biens situés a moins de 5 km d’une éolienne, soit 9 % des transactions de
maisons. Le taux de transaction n’est pas significativement affecté.

L'étude quantitative ne permet pas d‘affirmer que les spécificités des territoires qu’en sont l'usage le
niveau d'urbanisation ou le paysage ont une influence notable sur I'évolution de I'immobilier a proximité
des parcs. En outre, ces résultats moyens n’excluent pas l'existence de cas particuliers, cantonnés
toutefois a une fraction trés minoritaire du parc de maisons.

Le volet qualitatif montre que I'impact de I’éolien est comparable a celui d'autres infrastructures telles
que les lignes a haute tension ou les antennes de télécommunication : le plus souvent nul ou non
significatif et parfois faiblement négatif, de I'ordre de quelques points de pourcentage. Les entretiens
suggerent que I'impact négatif d’'un parc éolien sur I'immobilier est amplifié pour des biens qui en
sont proches ou dont le prix est élevé, particulierement en zone touristique ou littorale et lorsque la
perception publique de I"éolien est dégradée. Ces tendances, qui s'appliquent plus volontiers a des cas
particuliers qu’a des cas moyens ne sont pas étayées par un nombre suffisant de retours ou par une
analyse quantitative robuste.

Cette étude permet de couvrir la diversité des cas frangais a partir de données en open data a la fois de
fagcon quantitative et qualitative en combinant les retours d'une pluralité d’acteurs. Dans le méme temps,
les points faibles de cette €tude sont la faible résolution spatiale de I'analyse a proximité des éoliennes,
liege a une trop faible quantité de données exploitables et I'angle mort que représentent les biens de
caractere.

Pour consolider ces résultats, autant que pour éclairer certains signaux faibles dont le volet qualitatif a
suggéré |'existence, les quatre principaux axes d’approfondissement de cette étude pourraient étre les
suivants : consolider la méthodologie déployée au plan de la résolution des données, affiner I'étude
sur les biens de caractére, touristiques et proches des éoliennes, mesurer |'évolution de I'impact de
I"éolien sur I'immobilier avec I'image de I’éolien dans le débat public par un observatoire régulier et
expliquer les impacts de la proximité d’éoliennes aux habitations au niveau individuel sous le prisme
de la sociologie.
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7. Annexes

7.1. Liste des données descriptives utilisées a la maile commune

Liste compléete des données descriptives utilisées a la maille commune en France métropolitaine :

Nombre d’appartements / de maisons en 2017,

Nombre de résidences principales [ secondaires [ vacants en 2017,

Nombre d’habitants / de ménages /de ménages ayant emménagé depuis moins de 2 ans en
2017,

Taux de croissance moyen de la population entre 2016 et 2018,

Taux de chémage de la commune en 2015 / 2020,

Superficie [ densité de la commune,

Distance a la commune de plus de 20 000 / 50 000 habitants la plus proche en m,

Densité de logements sociaux pour 100 résidences principales (source : RP 2017),

Latitude / longitude de la commune,

Altitude,

Classement loi littoral / tourisme / territoire d’industrie,

Nombre de places en hébergements touristiques / hdtels /| campings / villages vacances /
auberges de jeunesse en 2019,

Surface agricole utilisée en 2010,

Médiane du niveau vie en 2018,

Date de mise en service [ distance a |’éolienne la plus proche,

Moyenne du nombre de transactions / prix au m? appartement / maison sur 2015-2019,
Moyenne des taux de variation annuels du prix au m? des appartements entre 2016 et 2019.

7.2.Mesure de l'impact de I'éolien sur le prix du m? de maison a horizon 2et 3

ans

Des mesures d'impact a plus d’un an ont été réalisées afin d'arbitrer quant a I'existence d'effets du type
« interruption de croissance » sur le temps long. Ainsi, I'impact de I’éolien sur I'immobilier a été mesuré
par doubles différences a des horizons de 2 et 3 ans apres la date d’origine du contrefactuel. Les résultats
de ces mesures ne different pas fondamentalement des mesures réalisées a un an et les graphes
correspondants sont présentés ci-dessous :

4_

Réel / Contrefactuel - 1 (%)

0.4 % 1.6 %]
i 0,
0.1 % =l=9108 tra. 12429 tra.
4336 tra.
> T
-2 %
| 1380 tra.
5 10 15 20

Distance - limite supérieure (km)

Figure 37 : Impact de I'éolien sur les maisons mesuré par doubles différences a horizon 2 ans sur le segment France
entiére en fonction de la distance avec une granularité grossiere — les barres d’erreur noires représentent la moyenne
+ ["écart-type de I'impact et les rouges l'intervalle de confiance a 95 % de I'impact moyen. Lecture : « les maisons
situées entre O et 5 km d’une éolienne se sont vendues 1,5 % moins cher que s'il n’y avait pas eu d’éolienne ; ce point

de calcul se base sur 1162 transactions. »
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Figure 38 : Impact de I'éolien sur les maisons mesuré par doubles différences a horizon 3 ans sur le segment France
entiére en fonction de la distance avec une granularité grossiere — les barres d’erreur noires représentent la moyenne
+ I'écart-type de I'impact et les rouges l'intervalle de confiance a 95 % d I'impact moyen. Lecture : « les maisons
situées entre O et 5 km d’une éolienne se sont vendues 1,5 % moins cher que s’il n’y avait pas eu d’éolienne ; ce point
de calcul se base sur 1162 transactions. »

7.3.Questionnaires soumis a la chambre des experts immobiliers et au conseil
supérieur du notariat

Avez-vous expertisé des biens proche d'une infrastructure énergétique, dont la présence a eu un impact sur le prix ou sur la facilité a vendre ?
(ligne haute tension, centrale thermique ou nucléaire, éolienne, parc solaire, méthaniseur, barrage etc.)

O o O

Si oui, combien ?
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Quelle décote ou surcote en % associez-vous a chaque situation (lignes) et pour chaque classe de bien en milieu rural (colonnes) ? La
référence est un bien rural moyen en périphérie de village. Vous pouvez donner un chiffre ou une fourchette

<80kE

Autoroute & 200 m

80-250k€

250-500k€ >500k€

Autoroute & 1km

Pylone haute tension a 200 m

Arrét de bus & 100 m

Parc éolien a 1 km avec visibilité

Parc éolien a 1 km sans visibilité

Parc éolien & 5 km avec visibilité

Parc éolien & 5 km sans visibilité

Parc éolien a 15 km avec visibilité

Parc éolien a 15 km sans visibilité

<BOkE

Parc olien & 30 km avec visibilité

80-250k€

250-500k€ >500k€

Parc éolien a 30 km sans visibilité

Méthaniseur a 1km

Gare de TGV & 10 km

Gare de TER a 2 km

Parc solaire a 1km

Quel part des biens sont invendables, méme aux prix décotés indiqués précédemment, pour chaque situation (lignes) et pour chaque classe
de bien en milieu rural (colonnes) ? La référence est un bien rural moyen en périphérie de village. Vous pouvez donner un chiffre ou une

fourchette

<80kE

Autoroute a 200 m

80-250ke

250-500k€ >500k€

Autoroute a 1 km

Pylone haute tension & 200 m

Arrét de bus 2100 m

Parc éolien & 1 km avec visibilité

Parc éolien & 1 km sans visibilité

Parc éolien & 5 km avec visibilité

Parc éolien a 5 km sans visibilité

Parc éolien a 15 km avec visibilité

Parc éolien a 15 km sans visibilité

<80kE

Parc olien & 30 km avec visibilité

80-250ke

250-500k€ >500k€

Parc éolien & 30 km sans visibilité

Méthaniseur & 1 km

Gare de TGV 4 10 km

Gare de TER @ 2 km

Parc solaire a 1km
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