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INTRODUCTION

1. Le présent « Etat des lieux » a été établi en didcrude la mission confiée par
Monsieur Jean-Louis Borloo, Ministre d’Etat, Ministde I'écologie, de I'énergie, du
développement durable et de la mer, en chargeedbadlogies vertes et des négociations
sur le climat.

La lettre de mission du Ministre d’Etat est reprivelen annexe 1.

2. La mission s’inscrit dans un cadre national etriraonal en pleine évolution.

A - Contenu et méthodologie de la mission

3. La mission a été conduite en deux phases destiti@esrd a recenser les freins actuels
du contrat de performance énergétique, puis a agwisles mesures de tous ordres de
nature a faciliter la passation de ces contrateuét et moyen termes.

4. L’état des lieux présenté ci-dessous constitugéhgse des auditions conduites du 1
septembre 2010 au 15 décembre 2010 avec les pessphygsiques et morales dont la liste
figure en annexe 2.

5. Cette phase, concue comme une phase de concefty@ndans son champ quoique
resserrée dans sa durée, a été étendue a toubarpeliatéressée au moyen du site web
créeé pour les besoins de la présente missimw(lecpe.f). Elle vise a permettre a chacun
des acteurs de s’exprimer et a prémunir 'auteudéliaut que Jean Giraudoux attribuait
volontiers aux juristes : Jamais poete n’a interprété la nature aussi libremgu’un
juriste la réalité».

6. Les conclusions de cette phase de diagnostic sdhisébs a I'ensemble des
interlocuteurs rencontrés et mises en ligne susitke web, en vue de recueillir leurs
observations et compléments d’information.

7. Le présent Etat des lieux correspondra a la prempartie du rapport final de la
mission.

B - Contexte de la mission
» Politique commune de I'Union européenne

8. Les batiments représentent 40% de la consommatiengétique totale de I'Union
européenne. Cette situation, commune a la plupartedats de I'Union, explique d’abord
la mobilisation de I'Union européenne sur ce sujerjuite par exemple par le préambule
de la directive 2010/31/UE du Parlement européetu &onseil du 19 mai 2010 :

-6-
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«(...) Associées a l'utilisation accrue d’énergie pudd a partir de sources
renouvelables, les mesures prises pour réduiredaseommation d’énergie dans
'Union permettraient a I'Union de se conformer guiotocole de Kyoto a la
convention-cadre des Nations unies sur les changen@imatiques (CCNUCC),
et de tenir a la fois son engagement a long terenmdintenir 'augmentation de la
température mondiale en dessous de 2 °C et songengant de réduire, d’ici a
2020, les eémissions globales de gaz a effet de sau moins 20 % par rapport
aux niveaux de 1990, et de 30 % en cas de connlubim accord international.

(...)».

9. Pour aider les propriétaires immobiliers et lestéstiocales a financer des rénovations
et mesures d'économies d'énergie, la Commissiomitigvoposer en 2011 des incitations
a l'investissement et des instruments financiersviants. Le secteur public, quant a lui, est
invité a prendre I'efficacité énergétique en congates ses marchés de travaux, de services
ou de produits. Dans l'industrie, les certificatffttacité énergétique pourraient en outre
encourager les entreprises a investir dans desdkagies plus sobres.

10. Par un vote du Parlement européen du 11 novemi@,2@ Commission pourra
prochainement débloquer 146 millions de crédits dépensés au titre d’'un précédent
programme de 3,98 milliards d’euros en faveur ddhomie d’énergie, I'efficacité
énergétique et des projets d’énergies renouvelables

11. Le Reglement modifié n°663/2009 tel gu'approuvéediriger les fonds non dépensés
vers des projets visant notamment a :

+ Rénover des batiments pour en améliorer I'effiéaémnergétique ou basculer vers les
énergies renouvelables ;

¢+ Construire des installations de cogénération fonc@nt a base d'énergies
renouvelables, dotées de réseaux de distributibriese intégrer dans les réseaux
électriques ;

+ Favoriser les solutions propres en transport pubbitamment les véhicules électriques
et a hydrogéne ;

+ Développer l'infrastructure locale, y compris ua@rage urbain efficace, le stockage
de I'électricité ainsi que les compteurs et legaéx intelligents.

12. Ce fonds aidera surtout les autorités régionaletoadles a financer des projets
economiquement et financierement viables. Les tartons du fonds s’opéreraient sous
forme de préts, de garanties, d’actions, ou d’'aupr@duits financiers. En outre, jusqu’'a
15% des sommes disponibles pourront étre affectda @rise en charge de frais
d’assistance technique au service des projetsugten

! Source : Europolitique.
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13. Le programme « European Energy Service Initiatif€ESIf a pour ambition de
développer les ressources d’information des maitfesivrages et décideurs sur les
contrats de performance énergétique en tant ql’detila rénovation énergétique des
batiments. Les actions permettront de sensibiksdormer les responsables et décideurs
aux potentiels d’économies d’énergies et aux ma@stgmermettant de les mobiliser par
I'intermédiaire d’'une garantie de résultat et dfiens financement.

» Approches internationales

14. L’'Allemagne a été pionniere sur le marché des etsile performance énergétique au
travers de quatre formes de contrats, «I|’Anlageont@cting » qui porte sur le
renouvellement et I'exploitation des installatiotes« Betriebsfiihrungs Contracting » qui
porte sur la seule exploitation du batiment, « 8Egespar Contracting » qui consiste en
une vente d’économies d’énergie et le « Finanzggu@ontracting » qui porte sur le
financement des installations énergétiques. Cedratsnsont signés sur des durées
moyennes de 8 a 20 années et les économies geriesent sont de I'ordre de 10% a 25%,
pour des batiments du secteur tertiaire d’au msif60 mz.

15. Le monde anglo-saxon a mis en place un systemieuirmtinel et non un pur systeme
conventionnel, connu sous le vocable d’ESCO («@nefService COmpany »).
Schématiquement, une ESCO est chargée de leviendesements nécessaires aux projets
d’économie d’énergie, fait procéder a la réalisatides travaux ou a l'achat des
équipements nécessaires et garantit un résulta. H®CO sont rémunérées par une
rémunération fixe (« Business Cost ») et une rématioé variable (« Shared Savings
Agreement »). Ce systeme a été repris dans unrcadanbre d’Etats comme le Japon, la
Belgique ou la Suéde.

16. La Belgique s’est plus particulierement dotée damteur spécialiste des économies
d’énergie au sein du secteur public fédéral. Fedesst une société de services
énergétiques publique créée en mars 2005 en tansagiété anonyme de droit puBlic
Elle constitue une interface entre les industriels propriétaires et les locataires.

La société réalise et préfinance des projets quiribment a des économies d’énergie dans
les batiments publics fédéraux — environ 1800 keibs— et dont le financement est fondé

sur les économies réalisées. Elle intervient notanrpar le biais de mesures transversales
appliguées a grande échelle, au moyen de perfoenénergétigue conclus avec des

sociétés de services énergétiques pour lesquela atis au point un contrat standardisé.

2 cf. www.european-energy-service-initiative.net/franfdis-projet-eesi.html
3 Cf. http://www.fedesco.beffr/iindex.html

-8-
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» Situation frangaise

17. En France, lesecteur du batimeiconsomme 43% de I'éngie finale totaleet génére
23% des énsisions de gaz a effet de si:

Millions de tep
200

150

100

50

0

70 75 80 85 90 95 00 05 09
W Usages non énergétiques Transpaorts B Agriculture
B Résidentiel-tertiaire ¥ Industrie (hors sidérurgie) Il Sidérurgie

Figure 1: Evolutions des consommations énergétiqudinales par secteur d’'activité
Source : CGDD - SOeS

Agriculture

‘3%

33%
Figure 2 : Répartition des consommations 2009 en France par secteur d’activi{€nergie finale
Source : CGDD - SOeS

Parmi I'ensemble des secteurs économiques, lewseattebatiment est donc le plus g
consommateur d’énergie.

18. En application de l'article-I de la loi n°200967 du 3 aolt 2009 de programmai
relative a la mise en ceuvre du Grenelle de I'emviemnent,dite «Loi Grenelle :», la
France s’est fix€omme objectif de diviser par quatre les émisstingaz a effi de serre
entre 1990 et 2050, soit une moyenn réduction de 3% par an.

-9-
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19. Cette ambition est traduite dans les obijectifs ldm Batiment du Grenelteau travers
des étapes suivantes :

+ en 2012, tous les nouveaux batiments seront aselwamsommation » (BBC) ;

¢+ en 2020, ils seront tous « a énergie positive »PBE) : une maison, un immeuble
produiront chacun plus d’énergie qu’ils n’en consoenont ;

+ la loi Grenelle 1 fixe un rythme de 400.000 logetsea rénover chaque année a
compter de 2013 et les 800.000 logements sociauplles énergivores d’ici 2020 ;

+ la rénovation énergétique de tous les batimentdEtat et de ses établissements
publics doit étre engagée avant fin 2012.

20. Cette ambition est accompagnée par la mise en placeplusieurs dispositifs
d’incitation, tels que :

+ Incitations fiscales a la réalisation de travaux (ecrédit d’impét, exonération
TFPB) ;

¢+ Subventions directes des collectivités territosale de I'Etat ;
+ Préts bonifiés (ex : Eco PTZ pour les particuli&sy Prét Logement Social) ;
¢+ Instruments de marché (ex : Certificats d’Econodiitergie, marchés du CO

21. Les contrats de performance énergétiqgue sembler@nae de jouer un réle pivot dans
la réalisation des objectifs de réduction des comsations d’énergie.

C - Plan d’ensemble

22. La convergence d’analyse et des moyens des anwiéffithées par les Etats et les
institutions internationales ou européennes en deida réduction des consommations
d’énergie est indiscutable. Les moyens a déploger parvenir a ces objectifs partagés
connaissent également une forme de cohérencecemamt aux deux outils essentiels que
constituent les ESCO et les contrats de performaneegétique.

23. Le présent rapport, consacré aux contrats de peafuce énergétigue présente
successivement les freins identifiés aux plansdigue (Chapitre 1), économique et
financier (Chapitre 2) et, enfin technique (Chapaj.

4 Cf. www.plan-batiment.legrenelle-environnement.fr/ingidp/g-presentation-du-plan/objectifs

-10-
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CHAPITRE 1. LES FREINS JURIDIQUES

24. Six principaux freins de nature juridique ont preétentifiés.

Les trois premiers s’expliquent par la nature iravde du contrat de performance

énergétique et procedent de la difficulté des astaumaitriser la nouveauté : il s’agit de

I'absence de définition opérationnelle explicite dontrat de performance énergétique

(1.1) ainsi qu’'a la variété des contrats envisalgsafl.2), du contenu non stabilisé du

mécanisme de garantie de performance énergétiggieetldes procedures de passation de
ces contrats dans le secteur public (1.4).

Le dernier frein tient aux modalités d’intégratidmn contrat de performance énergétique
dans un univers opérationnel et contractuel préaxil.5).

1.1. Une définition peu opérationnelle

Le cadre juridique applicable aux contrats de parémce énergétique est issu d’une part
du droit communautaire et, d’autre part, du droteine. Aucun de ces deux cadres n'a
cherché a donner une définition « opérationnelle’est-a-dire suffisamment explicite
pour fixer les conditions et modalités de mise emvree des contrats de performance
énergeétique.

1.1.1. Le cadre communautaire
Deux directives constituent I'essentiel du cadremadif communautaire.

a) La directive 2006/32/CE du 5 avril 2006

25. Au plan communautaire, le texte pivot est la divect2006/32/CE du Parlement

européen et du Conseil du 5 avril 2006 relative'effidacité énergétique dans les
utilisations finales et aux services énergétiquestte directive a pour objet de rendre
l'utilisation finale de I'énergie plus économiquepkis efficace en établissant notamment
des objectifs indicatifs, des mesures d'encouragestales cadres institutionnel, financier
et juridique nécessaires pour éliminer les obstaeldes imperfections du marché.

26. La directive invite les Etats membres a veilleredgoe les distributeurs d'énergie, les
gestionnaires de réseaux de distribution et lesepnses de vente d'énergie au détalil
s'abstiennent de toute activité qui pourrait emtrda fourniture de services énergétiques,
de programmes d'amélioration de l'efficacité értgqgé et d'autres mesures visant a
améliorer I'efficacité énergétique en général etricssent les informations sur leurs clients
finaux nécessaires a la conception et a la mise@re des programmes d'amélioration de
I'efficacité énergétique.

-11-
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27. La directive incite ensuite les Etats membres &peiule secteur public a adopter des
mesures visant a améliorer l'efficacité énergétiquaformer les citoyens et les entreprises
et a promouvoir I'échange de bonnes pratiques.

28. Enfin, les Etats membres doivent également supprisnemodifier les dispositions
législatives et réglementaires nationales qui &etra ou restreignent inutilement
l'utilisation d'instruments financiers ou d'autmegsures pour la réalisation d'économies
d'énergie sur le marché des services énergétignes. contrats types relatifs aux
instruments financiers doivent en outre étre nigsposition des acteurs.

b) La directive 2010/31/UE du 19 mai 2010

29. La directive 2010/31/UE du Parlement européen eEdnseil du 19 mai 2010 sur la
performance énergétique des batiments, qui poidatede la directive 2002/91/CE du 16
décembre 2002, réaffirme la nécessaire applicgtares Etats d’'une méthode de calcul
de la performance énergétique ainsi que la fixati@xigences minimales en matiere de
performance énergétique tenant compte du climatieur, des particularités locales, de
I'utilisation du batiment, de son age et éventurélat de son caractére neuf ou existant ou
de sa catégorie.

bY

30. Les exigences minimales a atteindre visent désgrrdaiparvenir a des niveaux
optimaux en fonction des coGisa savoir le niveau de performance énergétiqtraieant

les codts les plus bas sur la durée de vie éconmregtimée, sans remettre en cause le
droit des Etats membres de fixer des exigencesnmies assurant une efficacité
énergétique supérieure. Par ailleurs, le champptigtion de ces exigences minimales est
élargi : batiments neufs, rénovations importanedgaiments existants, remplacements et
rénovations d’éléments de I'enveloppe, installatimmplacement ou modernisation des
systemes techniques de batiment.

1.1.2. Le cadre du droit francais

Les deux lois Grenelle 1 et Grenelle 2 ont récentrmis en mouvement les pistes
d’amélioration de la performance énergétique tragaitialement par la loi du 13 juillet
2005.

a) La loi de programme du 13 juillet 2005 fixant lesieatations de la politique
énergétique

31. Au plan du droit interne, le cadre juridique s’eshstitué initialement autour du plan
climat de 2004, rapidement suivi de la loi de paogme n°2005-781 du 13 juillet 2005
fixant les orientations de la politique énergétigigite loi « POPE ») qui prévoit
notamment dans son article 3 :
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«Le premier axe de la politigue énergétique est @étrmer la demande d'énergie
afin de porter le rythme annuel de baisse de lisit® énergétique finale a 2 % des
2015 et a 2,5 % d'ici a 2030.

A cette fin, I'Etat mobilise I'ensemble des ins&ats des politiques publiques :

- la réglementation, francaise et communautairdatree a l'efficacité énergétique
évolue dans l'ensemble des secteurs concernés as jples des capacités
technologiques et prévient le gaspillage d'énergie

- la fiscalité sur la consommation d'énergie et $& équipements énergétiques
favorise les économies d'énergie et une meilletoteption de I'environnement ;

- la sensibilisation du public et I'éducation demfcais sont encouragées par la mise
en ceuvre de campagnes d'information pérennesnetukion des problématiques
énergétiques dans les programmes scolaires ;

- I'information des consommateurs est renforcée ;

- la réglementation relative aux déchets favorisedéveloppement des filieres de
recyclage et de tri sélectif permettant leur vadation énergétique ;

- les engagements volontaires des professionslissgoncernées et le recours aux
instruments de marché sont favorisés.

En outre, I'Etat, ses établissements publics eteleseprises publiques nationales
mettent en ceuvre des plans d'action exemplaires bien dans la gestion de leurs
parcs immobiliers que dans leurs politiques d'adat/€hicules (...

32. Cette approche a été confirmeée et amplifiée pailéex lois Grenelle de 2009 et 2010.

b) Les lois Grenelle 1 et 2

33. La loi Grenelle  propose, & travers 57 articles, des mesures totissecteurs de
I'énergie et du batiment, des transports, de lalibaysité et des milieux naturels, de la
gouvernance et enfin des risques pour I'environmgrakela santé. Elle entend favoriser et
accélérer la prise en compte de ces nouveaux uhifious les acteurs, afin de garantir a la
société et a I'économie un fonctionnement duradtiele préserver sur la durée le pouvoir
d’achat des Francais.

34. La loi Grenelle 1 reprend les engagements du Geeredl s’agissant des secteurs du
batiment et de I'énergie confirme les objectifs/anis :

® Loi n°2009-967 du 3 aolit 2009 de programmatioratie® a la mise en ceuvre du Grenelle de
I'environnement
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+ Le facteur 4, soit la division par quatre des éiniss de gaz a effet de serre a
I’horizon 2050,

¢+ 23 % d’énergies renouvelables dans le cadre di2@ 3>européen,
+ La confirmation de la norme de 50 kwWh EB/an.

35. A la suite de la loi Grenelle 1, la circulaire drefier Ministre du 16 janvier 2009
relative a la politique immobiliere de I'Etat pdseprincipe de partenariats a nouer entre le
secteur public et le secteur prive.

36. La loi Grenelle 2 pour sa part apporte deux changements notablegisSant d’abord
des immeubles privés, elle modifie la loi du 1001965 fixant le statut de la copropriété
des immeubles batis et prévoit que

«Pour tout immeuble équipé d'une installation cdliex de chauffage ou de
refroidissement, le syndic inscrit a l'ordre du fjode l'assemblée générale des
copropriétaires qui suit I'établissement d'un diagtic de performance énergétique
prévu a l'article L.134-1 du code de la constructiet de I'habitation ou d'un audit
énergétique prévu a l'article L.134-4-1 du mémeecladquestion d'un plan de travaux
d'économies d'énergie ou d'un contrat de perforraamergétique.

37. S’agissant ensuite des immeubles publics, la len€lie 2, modifie la loi du 12 juillet
1985 relative a la maitrise d'ouvrage publique sts rapports avec la maitrise d'ceuvre
privée (Loi « MOP ») et permet désormais de confi@r un marché public global a un
titulaire une mission portant a la fois sur I'étsd#ment des études et I'exécution des
travaux, lorsque des motifsdkengagement contractuel sur un niveau d'amélioratie
I'efficacité énergétique rendent nécessaire I'association de I'entreprénees études.

38. La modification prochaine du code des marchés psildievrait mettre en ceuvre au
plan réglementaire ce dispositif 1égislatif déradet.

1.2. Un contenu a géométrie variable: «un» contrat de performance
énergétique ou « des » contrats de performance énergétique ?

L’observation de la réalité, méme émergente, degrats de performance énergétique fait
apparaitre nettement que derriere une définitionnaane, existent en réalité des familles
distinctes de contrats.

jLoin°201O-788chJ12juMet2010}Jonantengagannaﬁonalpourrenvhonnernent
Art. 7.
8 Sur ce point, cf. infra, § 116 et s.
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1.2.1. Définitions et éléments constitutifs d’'un adrat de performance énergétique

Si tous les acteurs rencontrés conviennent de féeeréa la définition donnée par la
directive communautaire de 2006, l'identificatioasdclauses caractérisant un contrat de
performance énergétique demeure encore souverdgwfique.

a) Définitions

39. La directive 2006/32 définit le contrat de performoa énergétigue commeur accord
contractuel entre le bénéficiaire et le fourniss€normalement une société de services
énergétiques) d'une mesure visant a améliorendagfité énergétique, selon lequel des

investissements dans cette mesure sont consents daf parvenir a un niveau
d'amélioration de I'efficacité énergétique qui eshtractuellement défini’.

Cette définition communautaire n’a pas été transpes droit interne.

40. En pratique, on peut encore observer des confugibmes incompréhensions entre

acteurs du marché en ce que chacun y met un contepau différent alors que la variété

des familles de contrats de performance énergéfiqeetraduit par des contenus assez
dissemblables.

41. Une définition adaptée au cadre juridique frangaigit sans doute utile.

Pourrait ainsi étre considéré comme un contrateff®opnance énergétique, « tout contrat
conclu entre un maitre d'ouvrage et une sociétéedeices énergétiques visant a garantir
au cocontractant une diminution des consommatioesgétiques d’'un batiment ou d’'un
parc de batiments, par un investissement dansalesuiik, fournitures ou services ».

42. Conformément a la directive 2006/32/CE esine société de services énergétiques,
une personne physique ou morale qui fournit desices énergétiques et/ou d'autres
mesures visant a améliorer l'efficacité énergétiglens des installations ou locaux
d'utilisateurs, et qui accepte un certain degréridgue financier en jouant ce réle. Le
paiement des services fournis est fondé (en toueropartie) sur la réalisation des
améliorations de l'efficacité énergétique et sur nespect des autres criteres de
performance qui ont été convends,

43. Pourront donc étre considérées comme agissant alitégde sociétés de services
énergétiques, toute entreprise, quel que soit sotewr principal d’activité, intervenant
comme cocontractante d’'un maitre d’ouvrages, diappétaire ou d’un utilisateur et qui
met en ceuvre les travaux, fournitures ou serviésanv a réduire les consommations
d’énergie.

° Directive 2006/32/CE du Parlement européen etahs€il du 5 avril 2006, précitée, art.3 ).
1 Sur ces familles, f. infra, 1.2.2.
! Directive 2006/32/CE du Parlement européen etahs€il du 5 avril 2006, précitée, art.3 i).
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b) Clauses caractérisant un contrat de performanagétivpe

Un contrat de performance énergétique contient ss@@ment I'ensemble des trois
éléments constitutifs suivants.

44. Premier élément constitutif : I'objet. L'objet de tout contrat de performance
énergétique est la diminution des consommationsyétigues et non pas la réalisation de
travaux, la fourniture de biens ou la prestationsdevices méme dotés de performances
énergétiques contractualisées.

45. En effet, ce qui constitue la cause impulsive eéeméinante ayant conduit les deux

parties a s’engager dans un contrat de performéneegétique est bien la réalisation
d’économies d’énergie.

46. En outre, tous les contrats de rénovation portamtdes batiments intégrent ou
intégreront dans un avenir proche une nécessaitengion environnementale qui si elle
suffisait a donner nature de contrat de performameggétique brouillerait la nature méme
de ce contrat.

47. Deuxieme élément constitutif : I'investissement Tout contrat de performance
énergétique se traduit par un investissement, pantée maitre d’ouvrage ou l'utilisateur,
la société de services énergétiques voire un-fieE®t investissement vise & modifier les
caractéristiques énergétiques du batiment et areepdssible une amélioration de la
performance énergétique de celui-ci, c’est-a-dirkdisse des consommations d’énergie.

48. Troisieme élément constitutif: la garantie de pedrmance eénergétique.
L’obligation essentielle de la société de servigesrgétiques est de garantir, au moyen des
investissements réalisés, la baisse des consormeatiénergie. La garantie doit étre
classiguement comprise comme ume&canisme qui prémunit une personne [le maitre
d’ouvrage] contre une perte pécuniaist’.

49. Dans un contrat de performance énergétique I'ofitigade garanti¥ revient donc
pour la société de services énergétiques a indemieisnaitre d’ouvrage de la totalité du
préjudice subi, soit I'intégralité de I'écart enteeperformance contractuellement fixée et
la performance effectivement constatée, touteseshégales par ailleurs.

50. Les acteurs du marché semblent en effet prétsnggajer dans une garantie totale et
non dans une garantie partielle de I'écart, telle gelle qui peut résulter d'une pénalité
courante ne représentant pas la totalité du pegudi

2.5ur les modalités de financement des contratedermance energetique, cf. infra 2.3.2.
13 G. CornuVocabulaire juridique « Garantie », PUF 8°éd.
% Sur I'obligation de garantie, cf. infra 1.3.
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1.2.2. Des modalités de mise en ceuvre plurielles

51. La traduction opérationnelle de l'investissemeritigdh du contrat de performance
énergétique recouvre des réalités assez dispaeiteBaduit une grande diversité
d’approches possibles. Cette variété est une grahdece en ce qu'elle met a la
disposition des maitres d’ouvrages une palette aligtiens techniques qu’ils pourront
retenir en fonction de l'état du batiment ou ducpaoncerné, de leurs ressources
financiéres et des temps de retour sur investissequeils attendent.

52. Volet comportemental des contrats de performance @ngétique A titre liminaire,

il est précisé que s'il ne semble pas exister derab de performance énergétique ne
mettant en ceuvre qu’une approche comportementast-&dire structuré autour des
seules actions visant a sensibiliser et formeoteEspants d’'un batiment a une utilisation
économe en énergie de ce batiment, il n’en restenpains que tous les contrats de
performance énergétique devraient intégrer, darss pfeportions variables, une telle
dimension : la part des utilisateurs dans les aonsations d’énergie, dont le poids relatif
dépend de I'état initial du batiment, est percuetpas les acteurs comme indispensable a
une saine gestion de contrat de performance éigugét

53. Contenu de l'approche comportementale Ce volet de sensibilisation et de
formation des utilisateurs a une consommation éiienge éco-responsable peut
s’organiser autour de deux grandes thématiques.

54. La sensibilisation des acteurs : I'idée est deaildes utilisateurs dans une approche
réflexive et de les conduire a interroger leursitiales et comportements énergétiques : au
travers par exemple d’enquétes et de questionné@esccupants seront amenés a faire le
point sur leur mode de vie, leurs pratiqgues ousldabitudes.

55. L’accompagnement des utilisateurs : I'objectif @stsuivre dans le temps les résultats
obtenus et de délivrer une information directenamtessible, par exemple au moyen d’'un
affichage des consommations dans les logementsuf@s, en kWh ou en arbres détruits,
...), en complément d’autres informations utiles @oéthoraires des transports publics a
proximité, ...) qui incitent a la lecture des infortioas énergétiques disponibles.

56. Vers une contractualisation tripartite ? Bien plus, dans le cas des contrats de
performance énergétique conclus sur des batimargant I'objet d’une relation tripartite
(un propriétaire, une société de services énengggigt un utilisateur), la pratique actuelle
tend a associer l'utilisateur a I'exécution du cantde performance énergétique pour
lintéresser & une démarche convergente de rédati® consommatiotts

57. En effet, le contrat de performance énergétiqustréenclu qu'a deux et peut donc
soit exclure le locataire soit méme le mécontedésrlors que la poursuite des objectifs de
performance énergétique peut dégrader les conditibuatilisation de I'immeuble. La

'3 Sur cette démarche tripartite, cf. annexe 3.

17-



Mission sur les contrats de performance énergétique
Etat des lieux

convention tripartite vise donc, sans rendre fsdileur partie au contrat de performance
énergétique, a I'associer a la démarche.

58. Cette logique s’inscrit parfaitement dans l'appmdite de « bail vert » du secteur
tertiaire'®,

59. Classification des familles de contrats de performae énergétique Plusieurs
tentatives de classification des actions envisdgeapar des contrats de performance
énergétique ont déja été proposées. Une classificattravaux, fournitures et services »
pourrait étre adoptée ; elle présente I'avantageedeuper explicitement les catégories de
la commande publique et de ne pas nuire a I'aptipm du contrat par les opérateurs
prives.

60. Trois catégories de contrats de performance éngugetpourraient ainsi étre
distinguées.

a) Les contrats de performance énergétique « Fouesitelr Services »

61. Ces contrats de performance énergétique metteogweme la fourniture par la sociéte
de services énergétiques de biens et de matéweisla société assure la maintenance
pendant la durée du contrat.

62. Cette premiére famille de contrats peut en réalaévrir deux grands types de
situations, selon la nature et le type de biemsagériels dont il s’agit :

1 - Systemes de gestion énergétique de I'immeubla@estion technique du batiment et
dispositifs de régulation tels que les capteurandioture des fenétres, détection de
présence et extinction automatique de I'éclairagese en service automatisée du
ralenti de nuit du chauffage, etc ;

2 - Equipements de production, de distribution ou consmmateurs d’énergie :
chaudiéere et pompe a chaleur, groupes de froidjlaton et hygrométrie, eau chaude
sanitaire et évacuation, équilibrage des réseauteurs électriques et systéme
d’entrainement, éclairage, bureautique, ascenstlastres équipements particuliers a
usage électrique, etc.

63. Pour reprendre une qualification juridique tirés dearchés publics, ces contrats sont
de nature mixte (fournitures et services); la pdu prix des fournitures sera
vraisemblablement supérieure a celle du prix degcss.

64. Ces contrats se caractérisent par des investistemesurés qui ne justifient pas une
durée longue excédant trois & cing années pourdmipre catégorté et dix a douze
anneées pour la seconde.

16 Cf. par exemple, M.-O. Vaissi¢a naissance de l'annexe verféiche pratique n°4, Le Moniteur, 24
septembre 2010, n°5574, p. 109-110.
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65. Ces contrats, du fait du niveau d’investissemefilsoqgénérent, sont souvent de nature
a étre autofinancés par les économies de chargjs garantissent, si bien que le maitre
d’ouvrage n'aura pas de codt de financemenimgne.

66. lls devraient permettre une réduction des consoimmaténergétiques, selon ['état
initial du batiment, de l'ordre de 10% a 20%. lls doivent donc constituer qu’'une
premiere étape de la démarche de réduction glabald0% mais peuvent étre mis en
ceuvre assez simplement, sans complexité excesdomgrdélai.

b) Les contrats de performance énergétique « Travasereices »

67. Cette famille regroupe les contrats impliquant des/aux sur le bati, tels que
I'étanchéité et l'isolation du batiment ainsi geechangement des ouvrants.

68. Ces contrats génerent structurellement des nivedlinvestissement élevés et
appellent, en conséquence, des durées de retoinmvestissement longues. lls permettent
d’atteindre I'objectif de réduction de 40%, seulsala suite d’'un contrat de performance
énergétique « Fournitures et services ».

69. lls sont de nature mixte (travaux et services) ;p&at du prix des travaux sera
supérieure a celle du prix des services.

70. Ces contrats ne paraissent que trés peu aptes fin@incés au moyen des économies
de charges, compte tenu du colt de travaux, raopar économies qu’il permet.

71. lls apportent toutefois une amélioration de la valde I'immeuble qui doit étre prise
en considération : la reprise de I'étanchéité de¢ itmmeuble s'impose a la fin du cycle de
vie normal de l'étanchéité existante ; cette reprarait été, avant 'émergence des
contrats de performance énergétique, financée @anditre d’ouvrage, sans possibilité
d’optimisation particuliére ; avec les contrats performance énergétique, cette reprise
sera optimisée en termes de colt net.

72. Travailler sur I'enveloppe d’'un batiment entrainéaaniquement une augmentation
de la valeur de celui-ci dés lors que ces travaaxettent a niveau le batiment et effacent
une partie de la dépréciation résultant de I'écoelet du temps.

En dautres termes, les contrats « Travaux et sesw participent d’'une stratégie
patrimoniale plus large que la seule performancagétique et permettent l'atteinte de
I'objectif final de 40% auquel les autres contigenent & parvenir sedfs

73. Enfin, le colt net du financement non assumé Eédenomies de charges diminuera
lorsque le codit de I'énergie croitra, ce qui est hypothése de travail raisonndfle

7 Cf. exemples en annexe 3.
18 Sur la notion de « valeur verte », cf. infra § £5%.
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c) Les contrats de performance énergétique « Globaux »

74. Ces contrats comportent tout a la fois des travedes,fournitures et des services. lIs
sont les plus complets et permettent de viser, renseul fois, I'ambition qui doit étre
partagée par tous de réduction de 40% des consdommaiénergie.

lIs devraient méme, dans la plupart des cas, @&iset une ambition dite de « Facteur 4 ».

75. Leur mise en ceuvre est corrélativement plus lowtlesuppose une approche

patrimoniale et énergétique assez fine du maiwawlage. Ils sont conclus sur des durées
longues de plus de quinze années et conduisenin#éses d’ouvrage a assumer un

financement résiduel non couvert par les éconongesharges assez significatif, en I'état
du prix des énergies.

76. Ces contrats se traduisent par une approche glabettant en ceuvre tout a la fois des
changements d’équipements et de systemes, unanmesitation sont assez poussée, une
reprise de I'étanchéité a I'eau et a I'air desrhétits. lls sont habituellement complétés par
un volet comportemental destiné a mobiliser ledisateurs dans le sens dune
consommation maitrisée de I'énergie.

77. Ces contrats ont été les premiers a étre conchus ldasecteur pubfié au moyen de
partenariats public-privé de longue durée.

1.3. Un mécanisme de garantie de performance nouveau

78. L'obligation essentielle de la société de serviémsrgétiques est de « garantir », au
moyen des investissements réalisés, la baisseodesrmomations d’énergie. Cette garantie
revient pour la société de services énergétigueslémniser le maitre d’ouvrage de la
totalité du préjudice subi, entendu comme [|'écattesla performance contractuellement
fixée et la performance effectivement constatées séserve des clauses d’ajustenfénts

1.3.1. La garantie de performance énergétique

79. La garantie de performance énergétique est un nsiearinhabituel des lors qu’elle
emprunte tout a la fois a la garantie performaletiet a I'obligation de résultat. Son
contenu, sa portée et sa répartition au sein d'anpgment d’entreprises doivent donc étre
explicités.

9 Sur les perspectives d’évolution du co(t des éesygf. infra 2.1.
20 Sur ces contrats, cf. annexe 3.
2L Sur la notion d’ajustement, cf. infra 3.4.
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a) Contenu de la garantie

80. Dans la compréhension des acteurs du marché,datgades contrats de performance
énergétique est une garantie totale qui consiste |gotitulaire a indemniser le maitre
d'ouvrage des conséquences financieres d'une somgormance, telle qu’une
consommation d’énergie supérieure aux quantitésactnelles. Dans ce schéma, le risque
de dérive des quantités ou de diminution insuffisadtes quantités entre la situation de
référence ajustée et les consommations réellensastatées est pris par le titulaire.

81. Il serait en revanche peu réaliste de demandersadeté de services énergeétiques
d’assumer, de surcroit, le risque de variation d¥ des énergies : le mécanisme de
garantie du contrat neutralisera donc utilememnliétion des prix des matieres premieres
qui demeurera en conséquence aux risques du rdaitrerage.

82. La garantie de performance énergétique peut éhrsiddérée comme une obligation de
résultat des lors que la non-atteinte du résutiatractuel débouche sur une indemnisation
automatique et intégrale du maitre d’ouvrage, aditimms constantes d’utilisation de
'immeuble.

b) Portée et étendue de la garantie

83. Au-dela de la nature des performances garantiepatcularité de la garantie du
contrat de performance énergétique tient a sordéeerC’est l'intégralité de I'écart entre
la performance contractuellement fixée et les parémces effectivement constatées qui
est couvert par la garantie ; il ne s’agit plusn#ypénalité forfaitaire mais d’un mécanisme
qui assure au maitre de I'ouvrage, si ce n'esthaigse des consommations d’énergie, du
moins son équivalent économique.

84. En cas de sous performance, le montant des pénpbidt ainsi étre déterminé par le
jeu de la formule suivante :

Gz(En_Ec)xPc
Avec :

G = Montant en euros de la garantie due par laésbale services énergétiques (si G
négatif, G = montant en euros de I'assiette deagartle la surperformance entre les parties
au contrat)

E,= quantité d’énergie effectivement consommeée speéteode de référence (en kWh)
E.= quantité d’énergie contractuellement prévue ayériode de référence (en kwh)

P.= prix unitaire moyen du kWh fixé au contrat.
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85. En cas de surperformance, lorsque les économiestatéas sont supérieures aux
économies garanties, I'excédent est, a l'inverépanti entre les partenaires selon des
termes définis par le contrat.

c) La répartition de la garantie entre les membregrdupement

86. L’existence de contrats de performance énergétigxées ou globaux va impliquer,
dans certains cas, le regroupement des candida@sgumeront ensemble le role de la
société de services énergétiques. Consécutivereepbsera la question de la répartition
des responsabilités entre chaque intervenant : epbeigrs, constructeurs, fabricants,
installateurs, sociétés de services, ...

87. Cette répartition nécessite une capacité a attriteudéfaut de performance a I'un ou

'autre des membres de cette collaboration. OF,existe des données et méthodes qui
permettent d’évaluer la performance des différeégsipements d’'un batiment, dés lors
que I'on adopte une approche globale, il devieus lifficile de mesurer la réduction des

consommations.

1.3.2. La garantie de la garantie

88. Les maitres d’ouvrage vont assez naturellementhbei sécuriser la capacité de leur
cocontractant a assumer les conséquences finasoirela garantie de performance
énergétique si celle-ci était appelée a jouer. liestjon de la garantie de la garantie est
donc essentielle pour le maitre d’ouvrage lui méme.

89. Essentielle, la question I'est également pour M&ERUi entendent se positionner sur
le marché des contrats de performance énergétiyudefaut d’assurance, les maitres
d’ouvrage exigeront vraisemblablement une gardim#nciere autonome ou « corporate ».

90. Il existe aujourd’hui un débat sur le point de sewb I'efficacité énergétique des
batiments intégre ou non les dommages couvertiepa@aranties Iégales des constructeurs
prévues par les articles 1792 et suivants du Civile en particulier la garantie décennale
laquelle est indissociablement liée a 'assurameesicuction obligatoire.

In fing, il reviendra au juge de déterminer si la perfaroeaénergétique du contrat de
performance énergétique entre dans la garantiendale

91. Le professeur Hugues Périnet-Marquet considere :

«La garantie de parfait achevement prévue a ladicll792-6 comprend
notamment la levée des réserves faites lors dédaption. Si, des lors, au moment
de la réception, des réserves portent sur I'absediedficacité énergétique des
batiments, la mise en ceuvre de la garantie de parthevement pour la levée des
réserves est parfaitement envisageable. Elle doesthéme la procédure normale

(...).
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L'article 1792 du Code Civil applique, en effet, décennale aux désordres qui
portent atteintes soit a la solidité de I'ouvrageitsa sa destination. Il est donc
nécessaire de s’interroger pour savoir, la solidifétant pas en cause ici, ce que
recouvre la notion de destination.

La base de la destination peut étre double. Ellet peut d’abord découler de ce
gue le maitre d’ouvrage peut attendre normalement’ouvrage commande. Il
découle alors essentiellement des régles Iégaley Mais la destination peut aussi
découler de spécifications particulieres vouluesr pa maitre d’ouvrage et
acceptées par les constructeurs. Certains batimeaigent en effet, posséder des
caractéristiques particulieres compte tenu de lisdition qui doit en étre faite.
Ainsi, par exemple, une salle d’ordinateur devna & température et hygrométrie
constante. Dés lors, les parties auront fixé uni@ades charges bien précis des
gualités que devra avoir la construction.

Au regard de ces deux conceptions des origines diestination, la performance
énergétique du batiment sera tres probablementidérée par la jurisprudence
comme élément de cette destination.

(...) Si 'on admet donc, ce qui ne parait pas faile doute, que l'efficacité
énergeétique est de nature a entrer dans la destinate I'ouvrage, cette efficacité
si elle n'est pas atteinte constituera donc un dé#®ode nature décennale

92. Pour la majorité des compagnies d’assurance remamtors des auditions, la non
atteinte de la performance énergétique, telle queguwe par le contrat de performance
énergétique, ne doit pas entrer dans la garantent@le et, plus largement, ne constitue
pas un risque assurable : il s’agit, selon elléan disque d’entreprendre a caractéere
purement contractuel.

93. Certains courtiers font néanmoins état de compagnieii envisageraient
progressivement de proposer des produits spécigoevrant le risque de non atteinte de
performances réelles.

94. Enfin, les compagnies d’assurance ne paraissetgspaéassurer des engagements pris
sur une performance conventionnelle et non unepaence réelle, de telle sorte que cette
mesure n’integre pas le comportement des utilisateu

1.3.3. La durée de la garantie suivie

95. L’engagement dans la durée est un élément impodantontrat de performance
énergétique qui permet d’apporter une sécurité aitren d'ouvrage par rapport aux
économies attendues.
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96. Une trop longue durée peut s’avérer problématicqarelcsera difficile de se projeter
tant pour le maitre d’ouvrage que pour la sociétéetvices énergétiques, ce qui risque de
conduire a des aléas, des incompréhensions ebdégsc

97. En outre, s’agissant des PME, elles devront attedteleur pérennité pendant la
période de garantie. Le choix de la durée des atnirest donc pas un élément neutre et
devra étre pris en compte par les maitres d’ouveagemont.

1.4. Des procédures de passation mal maitrisées dans le secteur public

98. Les acheteurs publics, entendus comme toutes tssrpees morales, de droit public et
de droit privé, soumises a l'application du codes dearchés publics ou bien de
I'ordonnance n°2005-649 du 6 juin 2005, ont le ghde conclure leurs contrats de
performance énergétique soit en empruntant la degepartenariats publics-privés soit la
voie des marchés publics ou des marchés réglemagaié&sdonnance susvisée.

Chacune de ces solutions juridiques possede s@ngpchemin critique de passation.
1.4.1. Contrats de partenariat de performance éneggique

99. Les « contrats de partenariat de performance énguge» désignent les contrats de
performance énergétique conclus en applicationatddnnance n°2004-559 du 17 juin
2004 sur les contrats de partenariat.

a) Contenu des contrats de partenariat de perfornEmaeétique

100. Les contrats de partenariat constituent une foéoente de contrats de la commande
publique et se caractérisent, notamment par :

+ Leur caractere global : le partenaire peut se cmifier par la personne publiqudax
construction ou la transformation, l'entretien, taaintenance, I'exploitation ou la
gestion d'ouvrages, d'équipements ou de biens iémat nécessaires au service
public, ainsi que tout ou partie de leur financeis? ;

¢+ Le transfert de maitrise d’'ouvrage au partenaire lgupermet de développer les
solutions technologiques ou batimentaires qu’ilaaproposées dans le cadre de la
procédure de mise en concurrence et que la perguirigue aura retenues ;

¢+ Le paiement dans le temps, au travers d’'un loyenposite, des investissements
accomplis par le partenaire au titre de ses missvincluant 'ensemble des codts de
conception (études, ingénierie), de constructitwpé&tation de maintenance en période
de construction, les frais financiers intercalaif@smmissions d’arrangement, intéréts
en période de construction...), les frais de strigctle la société de projet si elle existe,
le financement du besoin en fonds de roulementadi¢ipaire ;

22 Cf. ord. 17 juin 2004, art®1
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+ Une approche performantielle et une technique aotitelle de répartition des risques,
qui s'adaptent parfaitement aux objectifs d’'un cantle performance énergétique ;

¢+ Une durée plutdt longue qui permet de mettre eneplies investissements sur une
durée proche de la durée d’amortissement des txaatagguipements mis en ceuvre par
le partenaire.

101. L’outil des contrats de partenariat est, a I'usageputil qui se révele d’'une grande
richesse et d’'une complexité proportionnée a cetieesse. Riche, l'outil I'est car il
conduit la personne publique et 'ensemble desidatgla s’engager dans une approche de
recherche de performance et d’'un équilibre entsectiits de construction et les codts
d’exploitation sur la durée. Complexe, l'outil ltemut autant qu’il suppose de conduire
une discussion approfondie, intense et réactive.

102. La Mission d’appui a la réalisation des contratpdeenariat (« MAPPP ») a rédigé
un document proposant une approche pédagogiquédattionnelle des clauses d’'un
contrat de performance énergétique conclu en dadrpartenariat, dénommeé « clausier ».

Ce clausier contient des clauses relatives notarmanen
+ la délimitation des prestations attendues du coaotant ;
+ la garantie de performance énergétique contraetyell

+ la contractualisation de la situation de référeageartir de laquelle sont vérifiées et
calculées les performances obtenues par le parenai

+ les modalités de partage des risques ;
+ le régime des biens, le phasage des travaux etdéedirdle par la personne publique ;

+ les conditions et modalités de fixation et de pa&iende la rémunération du partenaire
et la décomposition de cette rémunération (partnvedtissement », part
« exploitation », part « financement », « recett@mplémentaires », ...) ;

+ lintéressement du Partenaire a la surperformandesepénalités qui peuvent lui étre
appliguées en cas de sous performance.

103. C’est par dérogation a l'interdiction du paiemeiiittdé que I'ordonnance du 17 juin
2004 permet que la rémunération du cocontractantapaersonne publique et notamment
des investissements, puisse étre lissée sur @digrée du contrat.

Le mode de rémunération du contrat de partenas@tble donc propice a assurer la
personne publique le recouvrement des pénalités levmécanisme de la compensation -
lorsque la performance garantie par le contratast®opmance énergétique fera défaut.
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b) Régles de passation des contrats de partenanmrttemances énergétique

104. Les contrats de partenariat peuvent étre conclias $mis procédures alternatives,
depuis la loi du 28 juillet 2008 :

+ La procédure d'appel d'offres, prévue par le déof@009-243 du 2 mars 2009 pour
les contrats passés par I'Etat ou ses établissenpeniics, I'article L.1414-8 et les
articles D.1414-1 a D.1414-4 du code général ddélsatwités territoriales pour les
contrats passés par les collectivités territoriatdsurs établissements publics ;

+ La procédure de dialogue compétitif, issue desodisipns contenues a l'article 29 de
la directive n°2004/18/CE du Parlement européenetConseil du 31 mars 2004
relative a la coordination des procédures de passdes marchés publics de travaux,
de fournitures et de services, reprise aux artiélesde I'ordonnance du 17 juin 2004
et L.1414-7 du code général des collectivitésttmales ;

+ La procédure négociée, instituée par la loi du @Bej 2008, dont les seuils sont
prévus par le décret n°2009-243 du 2 mars 2009 lgsuctontrats passés par I'Etat ou
ses établissements publics, et le décret n°® 208442 mars 2009, codifié a I'article
D.1414-5 du code général des collectivités teiates pour les collectivités et leurs
établissements publics.

105. Les caractéristiques actuelles des contrats denpeathce énergétique, en I'état du

marché, ne paraissent pas pouvoir se satisfaiéenaist de la procédure d’appel d'offres

des lors que la fixation en amont par le maitreud’age du niveau de réduction de la

baisse des économies d’énergie risque soit de Beppanettre a la concurrence de

s’exprimer pleinement soit de susciter des offlamémiquement non maitrisés : en effet,
le seul moyen de convenir du bon niveau de rédualiéconomies d’énergie en tenant

compte de son co(t global est d’arbitrer entreédiffits scénarios et de choisir ou non de
s’engager dans une réduction volontariste, le pdi@tonomie supplémentaire pouvant

avoir un colt marginal sensiblement supérieur.tefi@& du contrat de partenariat ne parait
donc pas, en I'état, particulierement cohérent dag@rocédure d’appel d’offres.

106. La procédure de dialogue compétitif est donc agliesemble la plus pertinente des
lors que les seuils applicables sont franchis.

Les contrats conclus par la Région Alsace et ladRégentre ont suivi cette procédtite

107. La procédure négociée est séduisante dans sonpgerimais n’a, a ce jour, jamais
été mise en ceuvre en France.

2 Cf. annexe 3.
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1.4.2.Les marchés publics de performance énergétiq

108. La commande publique représente envil5% du produitintérieur brut, répartis
entre I'Etat et ses opérateurs d’'une part ecollectivités territoriales, leurs groupeme
et établissements publics d’'autre :

2009

2008

M Etat

2007 ud Collectivités

territoriales

]

2006

l |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figure 3 : Répartition de la commande publique
Source : Observatoire économique de l'achat public

109. Le poids relatif de la commande publiglocale en matiere de performar
énergétique ne parait pas présenter de raisonguiares de se distinguer de
commande publique globa

Une expérimentation esin courssur des batiments de I'Etaklle a permis de fair
apparaitre un certain nore de difficultés spécifigues aux marchés publics
performance énergétique.

a) L'expérimentation des contrats de performance énergéti@agvice »

110. Une expérimentation a été lancée par le Plan BatirGeenelle sur les batimer
publics*. Elle concerne ke contrats de performance énergét & dominante de service
A la difféerence des opérations déja realiséeccontrats de partenar, I'expérimentation
s’'adresse a des immeubles pris individuellementiraers d’'une procédure de mart
public.

111. L'objectif de cette expérimentation est d’offrir a tous haaitres d’ouvrages publi
et aux gestionnaires de batiments des exemplesdegtibles et accessibles a tous.
projet vise aussi a développer les compétenceke sarritoire, tant du coté des acrs de

%4 pour plus de détails, chttp:/www.plar-batiment.legrenellenvironnement.fr/index.php/actuali-du-
plan/grands-dossiers/150-cperehovation-thermigue-des-etablissemnts-scolgitddics
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'immobilier de I'Etat, que parmi les professionsehrtisans, PME et bureaux d’études
locaux.

A cet effet, les préfets de régions ont été stdiicpar le Ministre en mai 2010 en vue de
proposer des batiments sur lesquels le projet pbutre expérimenté. La profession a été
informée du projet le 9 juillet et a fait part desvif intérét pour cette initiative.

112. Cette expérimentation est présentée par I'Etat cemume «bonne solution
d’attente », envisageable pour des batiments regpuradix trois conditions suivantes :

¢+ Pas de contrat en cours en matiere d'exploitatiermaintenance des équipements de
chauffage ou de climatisation (ou bien ces contmtsvent prochainement a
échéance) ;

+ Pas de travaux de gros entretien prévus dansdebgines années ;
¢+ Modalités d'usage pour la période a venir connustables.

113. Ces contrats de performance énergétique prévoisseéngellement une phase
d'exploitation, méme si quelques travaux peuveam évisagés. Le maitre d'ouvrage fait
essentiellement appel a un opérateur d'exploitatiaimtenance et les réflexions sont
menées deés la phase de dialogue.

114. Ces contrats pourront conduire a la mise en celeg@ctions suivantes :

+ Sensibiliser les utilisateurs et proposer des agemants d'usage ou de
comportements ;

¢+ Améliorer la régulation de la chaufferie ;
¢+ Accompagner la renégociation du contrat de foureitliénergie ;
¢+ Mieux équilibrer les circuits de chauffage et ceaxventilation.

115. Les avis d’appel public a la concurrence devrajgaaitre au cours de premier
semestre 2011.

b) Les problématiques juridiques spécifigues aux edstide performance énergétique en
marché public

116. L’application du code des marchés publics aux etsitde performance énergétique
souléve trois difficultés principales.

117. Allotissement et marchés de réalisation - exploitain. En premier lieu, le code des
marchés publics pose, en son article 10, le prncije l'allotissement, dont la
méconnaissance est constitutive d’'un manquementegles de mise en concurrence.
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118. Le code des marchés publics assortit le principgatletissement d’'une exception
en prévoyant que le pouvoir adjudicateur peut toutefois passer urraha global, avec
ou sans identification de prestations distinctédsestime que la dévolution en lots séparés
est de nature, dans le cas particulier, a restreinth concurrence, ou qu'elle risque de
rendre techniquement difficile ou financieremenditease I'exécution des prestations ou
encore qu'il n'est pas en mesure d'assurer pamlé@me les missions d'organisation, de
pilotage et de coordinatios’.

119. Le Conseil d’Etat a déduit de la rédaction de &t 10 le principe d’'un contréle
juridictionnel souple de I'obligation d’allotissemte I'appréciation du pouvoir adjudicateur
n'imposant un contréle que de la seule erreur reatefd’appréciation des justifications
apportées.

Plus précisément, le juge considére que la réduddignificative du colt des prestations

constitue, selon l'article 10, un motif légal devalation en marché global, sous réserve
d’'un écart de codt qui soit significatif et que esti apportés des éléments tangibles a
I'appui de cette affirmatidf.

120. Cette solution jurisprudentielle qui permet d’oetsdéja de fonder le recours a un
contrat global en matiére de performance énergétigpparait cependant comme
insuffisamment sécurisée pour les maitres d’ouvraigées candidats a la commande
publique.

121. De ce point de vue, la modification du code descihms publics, prévue pour le
premier semestre 2011 devrait purger la questitia.devoit la création a l'article 73-I,
devenu disponible par I'effet de la suppressionrdaschés de définition, par dérogation a
I'obligation d’allotir, des marchés de « réalisatiexploitation-maintenance », définis
comme des marchés publics globaux qui associexpltéation et la maintenance a la
réalisation des prestation afin précisément desfsatt des objectifs chiffrés de
performance. Il pourra vraisemblablement s’agibfeatifs de performance énergétique ou
d’objectifs de performance sans lien avec I'énergies contrats comporteront des
engagements mesurables et la durée du contratcoempte de la nécessité de constater
I'atteinte durable de ces objectifs.

Cette modification n’est pas encore définitive eft dencore étre soumise a arbitrages
ministériels mais le projet de modification s’insandiscutablement dans le sens d’une
sécurisation des contrats de performance énergetiqu

122. Conception — construction - exploitation La deuxieme difficulté des marchés
publics de performance énergétique a trait a leerpgsée par l'article 7 de la loi MOP,
selon lequel la mission de maitrise d’ceuvre esindi® de celle d’entrepreneur. Pour les

% Code des marchés publics, art. 10, al. 2.

%6 Cf. CE, 20 mai 2009, n° 311379, Cne Fort-de-Franoeclusions Nicolas Boulouis ; CE, 11 ao(t 2009,
reg. n°319949, Communauté Urbaine de Nantes Mégp@mnclusions Bertrand DACOSTA ; CE, 21 mai
2010, req. n°333737, Commune d’'Ajaccio, Concludidcolas Boulouis
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mémes motifs que ceux présentés en matiére d&ditient, le titulaire d’'un contrat de
performance énergétique n'acceptera de garanpetformance qu’'a condition d’étre en
mesure de maitriser suffisamment la conceptioradeésns mises en ceuvre.

123. Cette idée ne doit pas étre comprise comme deednire I'exigence d’'une maitrise
d’'ouvrage publigue forte, au besoin renforcée pare uassistance extérieure et
indépendante, chargée de participer a la conceptiole guider et contréler les candidats,
puis le lauréat.

124. Le | de I'article 18 de la loi MOP, précisé a liakt 37 du Code des marché permet
aux pouvoirs adjudicateurs, par dérogation, de grages marchés de « conception-
réalisation », pour confier a une méme personneairowroupement de personnes, des
missions portant & la fois sur I'établissementétasges et I'exécution des travaux.

125. Jusqu’a la loi Grenelle 2, seuls des motifs d’ortkehnique rendant nécessaire

I'association de I'entrepreneur aux études de Fage et liés a sa destination ou sa mise
en ceuvre technique, permettaient le recours apmedg marché. Etaient concernées des
opérations dont le processus conditionnait la qothae, la réalisation et la mise en ceuvre

ainsi que des opérations dont les caractéristiqakss que des dimensions exceptionnelles
ou des difficultés techniques particulieres, exigetade faire appel aux moyens et a la

technicité propres des opérateurs économiques.

126. Désormais, une nouvelle exception a été introduitarticle 18-1 de la loi MOP par
la loi Grenelle 2 :

« Nonobstant les dispositions du titre Il de lagméte loi, le maitre de I'ouvrage
peut confier par contrat a un groupement de perssnte droit privé ou, pour les

seuls ouvrages d'infrastructure, a une personndrdé privé, une mission portant a

la fois sur I'établissement des études et I'exénuties travaux, lorsque des motifs
d'ordre technique ou d'engagement contractuel surniveau d'amélioration de

I'efficacité énergétique rendent nécessaire I'asgmn de I'entrepreneur aux études
de l'ouvrage ».

127. La prochaine modification du code des marchés psililevrait également intégrer

cette nouvelle dérogation en créant au nouvellarid-1l, des marchés de « conception-
réalisation-exploitation-maintenance ». Il devrsiiagir de marchés publics globaux qui

associent la conception, la réalisation, I'expkiita et la maintenance afin de satisfaire des
objectifs chiffrés de performance. Des lors quatsmprennent la réalisation de travaux,
I'entrepreneur ne pourra étre associé a la cormepiie pour les motifs d’ordre technique

de l'article 37 ou pour la réalisation d’engagersede performance énergétique.

Ces marchés comporteront des engagements de panfcemmesurable et la durée du
contrat tiendra compte de la nécessité de congdtateinte durable des objectifs.
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128. Interdiction du paiement différé. Ces nouveaux marchés de l'article 73 du Code
des marchés publics ne dérogeront vraisemblablepenta la troisieme difficulté qui
porte sur la régle d’interdiction du paiement difé

129. Cette regle rend impossible le paiement de la geartravaux ou fournitures sur la
durée globale du marché de performance énergégigiuest, par nature, un marché mixte.
C’est ainsi que le dernier alinéa de l'article 10abde des marchés publics confirme que,
si un marché public peut avoir pour objet a la faixonstruction et I'exploitation ou la
maintenance d’'un ouvrage, la rémunération desgiress d’exploitation et maintenance
ne saurait contribuer au paiement de la constnuctio

Ainsi, dans le cadre d’'un marché public, le paienesh effectué par I'acheteur public sous
forme d’avance, d’acomptes, puis de solde, autfarreesure de 'avancement des travaux
ou de la réalisation des prestations.

130. Or, la sanction de la sous-performance serait anobstiement simplifiée avec un
paiement différé : a la fin de la période proba&ajui pourrait étre définie dans le marché,
si la performance attendue fait défaut en raisotied@loitation et de la maintenance, on
pourrait aisément déduire la pénalité - par comgns - du montant correspondant a la
rémunération de la partie exploitation/maintenande la période considérée et
éventuellement des périodes a venir. Tel ne paireale cas si la défaillance provient des
investissements, la rémunération de ces derniars a¢ja été versée dés leur achevement.

bY

131. La reconnaissance d’'une dérogation a cette regigitaune véritable justification
pour le contrat de performance énergétique danselelgs économies de charges ont
vocation a participer, au moins pour partie, aarictement des investissements.

132. L'objet de la compensation est d’éteindre, en taupartie, deux dettes réciproques
entre les mémes personnes. Dans le cadre d'unatafdr performance énergétique ce
mécanisme peut permettre au maitre d’ouvrage deir@éein proportion, les sommes dues
au titre de la rémunération par compensation aa®sdmmes dues au titre de la pénalité.

133. A défaut, les donneurs d’ordre publics seront @nts de demander des garanties
financiéres aux titulaires du marché afin de poyueicas échéant, récupérer les pénalités
applicables postérieurement au paiement de la gp@dvaux » si la sous-performance
trouve sa cause dans lesdits travaux.

1.5. L’environnement contractuel des contrats de performance
énergétique

Les contrats de performance énergétique portentiesirouvrages existants. lls doivent
donc s’inscrire dans I'environnement technique emtiactuel de ces ouvrages, qu'il
s'agisse des contrats portant sur I'exploitatiorbdtiment objet du contrat de performance
énergétique ou, plus largement, des opérationgm®/ation ou du traitement énergétique
du batiment.
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a) Les contrats d’exploitation en cours

134. La nécessité d'inclure dans tout contrat de peréme énergétique, une part
d’exploitation/maintenance afin de permettre auldite du contrat d’assurer le suivi des
performances mesurées et d’accorder la garantiedermanc®’ correspondante, génére
une problématique particuliere : I'articulation ogi®onnelle et juridigue du contrat de
performance énergétique avec le contrat d’exploragn cours.

135. Au-dela de I'hypothése ou le contrat de performagigergétique n’inclura aucune
action commune avec le contrat d’exploitation enrsptel que par exemple un contrat
« Fournitures et services » limité aux systémegetion technique de 'immeubfeles
possibilités du maitre d’ouvrage sont limitées :

+ Soit le maitre d'ouvrage attend la fin des contrdisxploitation, lesquels sont
généralement assez longs, pour lancer son cowkeaperformance énergétique et se
retrouvera probablement en décalage avec le caderfiiant des objectifs pour 2020 ;

+ Soit le maitre d’'ouvrage prend le parti de renégoet modifier son contrat en cours,
en impliqguant d’avantage son titulaire dans laiséibn d’économies d’énergie, pour
tendre vers un contrat de performance énergétiQette seconde option trouve
comme limite naturelle, de maniére générale, ledgela négociation, et en particulier
dans le domaine public, les contraintes du droiltadeommande publique et de la
concurrence.

b) L'intégration du contrat de performance énergétiqiens un projet immobilier
d’ensemble ou une stratégie énergétique globale

136. Un contrat de performance énergétique peut intgégder surcroit, d’autres
dimensions que la seule amélioration de la perfoomaénergétique, sans que cette
situation ne souleve de difficultés autres que ctdanelles et pratiques lorsqu’il faudra
distinguer ce qui reléve de l'obligation de rédutta contrat de performance énergétique et
ce qui releve de 'obligation de moyen des autaetg du contrat.

137. Lintervention sur un batiment peut ainsi condueur des raisons opérationnelles
évidentes, un maitre d’ouvrage a souhaiter uneviigion unique pour procéder a la fois
aux actions relevant du contrat de performancegétigue et a la rénovation du batiment
qui en est I'objet.

Les exemples récents des contrats de performarergédique signés et lancés par les
bailleurs sociauX illustrent parfaitement cette logique destinée @imiser la géne
résultant des chantiers a conduire en site occdps travaux de rénovation des immeubles

27 Sur cette garantie, cf. supra § 78 et s.
8 Cf. supra § 61 et s.
29 Sur ces projets, cf. annexe 3.
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peuvent ainsi étre lancés et conduits concomitarhn@en contrat de performance
énergeétique.

138. L'intégration dans un contrat de performance értargé de la fourniture de
I'énergie dite « prestation P1 » répond a une agy@@aomparable : elle correspond a un
traitement plus vaste de la question énergétiqueoglle procédant de la réduction des
consommations d’énergie et demeure de la respdméadhi maitre d’ouvrage qui doit
mesurer les avantages et les inconvénients d’lleestdution.

c) L’environnement réglementaire des copropriétés

139. DPE et audits énergétiquesTous La loi Grenelle 2, codifiée aux articles L1B4&t
L134-4-1 du code de la construction et de I'hahitgvoit que devra étre réalisé dans un

délai de cinqg ans a compter df janvier 2012, dans les copropriétés dotées d’une
installation collective de chauffage ou de refresgiment,

+ un diagnostic de performance énergétique pourdpsopriétés de moins de cinquante
lots ;

¢+ un audit énergétique pour les copropriétés de aimigulots et plus dont le dépbt de
permis de construire est antérieur 8ijuin 2001.

140. La loi impose également au syndic de soumettreotel de I'assemblée générale qui
suit I'établissement de ces études, la « quesfiyrciest-a-dire le principe, d’un contrat de
performance énergétique ou d’un plan de travaugtte@bligation suppose toutefois que
le syndic s’approprie le dossier énergétiqgue et lguelélibération soit présentée aux
copropriétaires dans des conditions la rendantfaisacompréhensible et porteuse d’'une
authentique réflexion.

141. Gouvernance.Par ailleurs, la loi rend désormais possible dervdes travaux sur
des parties privatives des lors qu’ils sont d’iétéollectif — notion qui reste a définir par
décret -, a la charge des propriétaires conces#d, si des travaux equivalents ont été
réalisés dans les dix années précédentes.

142. L’ensemble de se dispositif se heurte a des diféswspécifiques a la copropriété.

De maniere générale, il est difficile de suscitérex les propriétaires la décision
d’entreprendre une rénovation énergétique, notarhioesqu’il s'agit de travaux lourds
qui n'ont pas vocation a s’autofinancer a moyemes et qui laissent donc une part de
financement a la charge des copropriétaires.

Cette difficulté est d’autant plus aigue pour pespriétaires bailleurs, par opposition aux
propriétaires occupants, pour lesquels les contiafgerformance énergétique et la baisse
des charges n'impacte pas directement leur poavahat. Elle pose également probleme

%0 Cf. article 24-4 nouveau de la loi du 10 juill&65.
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pour les propriétaires occupants retraités ou egaxt une stratégie de revente rapide qui
ne sont pas intéressés par une démarche a long.term

143. La singularité de I'ensemble de ces situationsviddelles rend difficile la prise de
décision avec les regles de majorité applicabkesote des travaux d’économie d’énergie
et de réduction des émissions de gaz a effet de sst décidés a la majorité absolue de
'assemblée générale (majorité de tous les copFtgires présents, représentés ou absents)
en premiere lecture.

144. Sila raison d’étre de ces regles de majorité npasten question, leurs effets peuvent
paralyser un grand nombre de situations. Lorsqttaine propriétaires précurseurs veulent
se lancer dans des travaux d'efficacité énergétmureleurs parties privatives, ils ne
peuvent profiter de la baisse consécutive de cbBar@genoins de modifier la grille de
répartition des charges, laquelle se heurte adiculifs de gouvernance précédemment
exposees.

145. Eco-prét. On retrouve des difficultés comparables s’agisdariiutilisation de I'éco-
prét a taux zéro. En effet, dans une copropriébé@qee copropriétaire doit déposer
individuellement une demande d’éco-prét a taux,zégajui peut constituer un obstacle du
fait d’'une complexité relative du dossier.

146. L’'absence d’éco-prét a taux zéro collectif, qui tpsexpliquer par le respect des
choix individuels de chacun des copropriétairest gire palliée par la possibilité de
rendre le syndic mandataire des copropriétaires.

147. Copropriétés de moins de cinquante lot€=n deca de cinquante lots, la loi Grenelle
2 n'impose la réalisation que d'un simple diagroske performance énergétique dont la
partie préconisations est limitée. Il sera vraismlement difficile aux propriétaires de
voter, le principe de travaux sur la base de cgt dua réalisation d’'un audit opérationnel
aurait un codt supérieur mais fournirait aux copiggpires des orientations précises et une
connaissance leurs permettant de faire jouer pie@néla concurrence.
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CHAPITRE 2. LES FREINS ECONOMIQUES

Les contrats de performance énergét possédentine finalité environnementale et
intérét économiqueréduire lecconsommations d’énergie et lemiésiors de gaz a effet de
serre. A colts énergétiqueonstants, urcontrat de performance énergéti permet donc
de dépenser moins pour la gestion d’'un imme

Lescontrats de performance énergét sont donc trés naturellement liés a la conjonc
éenergétique (2.1), possedent des modeles éconosnigufinanciers divers (2.2) n
permettant pas d’assurer de facon généraliséditeucement par les seules économie
charges garanties (2.3). Le recours a la techrigueers financement et la recherche
financements complémentaires demeure encobutiante (2.4)La fiscalité applicable a
secteur du logemesbcial souleve, enfin, des questions spécifi(2.5).

2.1. Un contrat lié a la conjoncture énergétique

La mécanique des contrats performance énergétique, en ce quedesisti a garantir un
engagementle réduction d’'unconsommation énergétiquie référencese traduit par une
économie financiére dépendant a la fois des qéandtnergies consommeées et des
des énergies utiliséed.e poids des charges énergétic est donc un poids rela
dépendant des perspectives d’évolution des coétgétique:

2.1.1.Le poids relatif des charges énergétiqu

148. Dans le secteur du batimere poids des charges énergétiquase selon le sectel
d’activité (copropriété, tertiaire, logement sociabuipementscollectifs ...) et le taux
d’occupation de I'immeub. Ce poids s’établit emoyenne entre 15 et 25% des chal
locatives. Dans le tertiaird’exploitation, le poste « énergiesest estimé a 21 euros |
meétre carré deurface brute locative par .

M Energie
| Sécurité / sQireté
H Entretien mécanique et

électrique
B Nettoyage

M Autres services aux
batiments

Charges locatives
communes

Figure 4 : Répartition des charges dans I'immobilieide bureaux et les locaux d’activitteen 2009
(source : IPD France & Southern Europe)
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149. Les économies financieres réalisées au moyen domtirat de performance
énergétique sont proportionnelles au poids desgeBagnergétiques, c'est-a-dire en I'état
actuel du colt des énergies en France relativelingtées.

150. Cette situation emporte notamment comme conséquiemgertance que peu de
contrats de performance énergétique pourront diaatter par les économes de charges
réalisées et que I'enjeu relativement modeste remete économiques ne doit pas étre obéré
par un dispositif contractuel, financier et techuaalisproportionné.

2.1.2. Les perspectives d’évolution du co(t de I'éngie

151. Si le colt actuel de I'énergie en France n’est gssez élevé pour permettre des
temps de retour toujours intéressants, les peigpsal’évolution du prix de I'énergie sont
susceptibles de modifier ce constat.
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Figure 5 : Consommation d’'énergie finale par sectatet par énergie (millions de TEP) — Secteur
résidentiel/tertiaire
Source : SOeS, bilan de I'énergie
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Figure 6 : Prix moyen en euros TTC pour 100 kWh
PCI (abonnement inclus) Figure 7 : Evolution de la facture annuelle de
Source : ATEE (mai 2010) chauffage et d’'eau chaude sanitaire e 2000 a 2016up
une habitation type
Source : ATEE (avril 2010)

152. Selon Eurostat, la comparaison des prix du gazd¥tectricité pratiqués dans les
différents pays de I'Union européenne montre gsd-fancais payent leur gaz comme la
moyenne de I'Union. Le prix de I'électricité, ernvamche, grace au recours a I'énergie
nucléaire, s’établit en France significativementlessous de la moyenne européenne.
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Toutefois, avec la libéralisation du marché deelb#iicité en France, le prix de cette
énergie devrait tendre a s’aligner sur la moyemmepenne.

153. Quant au prix du gaz, s'il bénéficie aujourd’huund’prix relativement faible du fait
de la bulle gaziére, il n'est pas certain qu'ilrerouve pas a moyen terme une corrélation
étroite avec le prix du pétrole.

154. Il est donc certainement réaliste d’anticiper ureidse du prix des énergies qui
emporte sur les contrats de performance énergétieue conséquences principales :

¢+ Le financement global des contrats de performanoergétique s’améliorera
corrélativement a la hausse du colt des énergiesensé les engagements garantis
portent sur des quantités et non sur le colt deg@Es ;

¢+ Les gisements de réduction de consommation d'émemils sont utilisés pour
conclure des contrats de performance énergétiqoeug terme, se reconstitueront
progressivement par I'effet mécanique de la hadsseprix de I'énergie.

155. La perspective tendancielle de hausse des colt&mkergie constitue donc un
facteur objectif d’accélération des contrats déquarance énergétique.

2.2. Des modéeles financiers divers

156. Le contrat de performance énergétique est un mocieactuel qui vise a diminuer le
co(t d’exploitation d’un batiment ou d’'un parc diiments, en réduisant la consommation
d’énergie. Le contrat de performance énergétiqusgalement été compris comme un
procédé permettant le financement des actions ddo@s d'énergie au travers des
économies de charges.

157. Ce schéma, idéal et vertueux, ne peut toutefoi€frasconsidéré comme général et
indissociable du contrat de performance énergétiqua contrat de performance
énergétique qui n'est pas autofinancé par les énmsode charges ne doit pas étre ignoré
dans son principe et doit étre considéré car it pemplir d’autres fonctions que la seule
amélioration de la performance énergétique et imrdr ainsi a la durabilité et la valeur du
batiment.

158. Les contrats de performance énergétique, tels qaeégemment identifiés en

« familles $*, disposent chacun de leur propre modéle économedimancier qui met

notamment en jeu un montant d’investissement, wréedet une économie garantie sur
cette durée. Il semble que les contrats de perfocmaénergétique « Fournitures et
services » puissent plus facilement trouver un ligei financier que les contrats de
performance énergétique incorporant une part deadra Pour autant, ces contrats ne
parviendront que rarement a l'atteinte des obdiifaux du Grenelle. lls doivent donc

31 Cf. supra, 1.2.2.
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étre congcus comme une étape dans le processus lidiatién de la performance
énergétique. Tel est au demeurant l'esprit de Bexpentation des «contrats de
performance énergétique services » par la missian Batiment depuis le printemps
20107,

159. Constitué a l'automne 2009, le groupe de travaibkeur verte » du Plan Batiment
du Grenelle a rassemblé, au cours d'une vingtamerédinions, pres de cinquante
intervenants, investisseurs institutionnels nationat internationaux et représentants des
métiers connexes (avocats, fiscalistes, auditexgerts, etc.).

Le groupe s'est structuré en ateliers thématiquesmettant d'organiser la réflexion :
¢+ «recensement des normes et méthodes en vigueur »,

¢+« stratégie patrimoniale au titre des normes enmementales » et

¢+« création de valeur verte ».

160. Ce groupe de travail a rendu public son rapportl'éarergence d'une valeur verte
dans le parc tertiaire et plus particuliérementrtiobilier de bureaux, en octobre 26710

Il dégage les principales conclusions suivantes :

¢+ «Les aspects environnementaux représentent indémmegsit une nouvelle évolution
dans les facteurs clés de succes d’'un actif imneobil

¢+ S’agissant de leur valorisation financiére, il ésiportant de noter que cette question
intervient dans un environnement financier pariieut volatilité, crise de confiance,
manque de financement... Les faibles volumes de achoss locatives et
d’investissement amenuisent la visibilité des astsur un marché ou I'hétérogénéité
méme des produits rend nécessaire la connaissamc®ohbreux comparables. Il ne
faut donc pas perdre de vue que nous sommes paupieent au cceur d’'un cercle
vicieux économique, ou la crise nourrit la crise.)

+ La position du groupe est donc de constater unireent général d’accroissement de
la liquidité, tant locative que transactionnellejrdes biens présentant les derniéres
avancées vertes. Aucune prime ne semble néanmeinlegager, les transactions
n'ayant, la plupart du temps, pas de comparablerégarise de la croissance a terme
pourra, selon le groupe, étre le cadre de deux adedistincts : soit les immeubles
verts affichent une prime sur leurs revenus etéom Valeur en capital par rapport aux
immeubles non-verts, soit ces immeubles deviensanplement les nouvelles
références de valeur haute, rééchelonnant touaué®s actifs sur des niveaux de prix
plus bas.

%2 Sur cette expérimentation, cf. § 110 et s.
% Cf. Plan Batiment Grenell®apport du groupe de travail Valeur Verte sur leqeertiaire, Octobre 2010
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+ Il n'en demeure pas moins que les estimations déssade rénovation énergétique
apparaissent comme colossaux au regard du patriemexistant et de I'objectif de
2020. Si le mouvement d’amélioration des patrimoidans le sens du Grenelle est en
marche, le regard purement financier demeure sgaptiquant au réalisme de ces
objectifs sans incitatif de la part de I'Etat

161. De méme que la livraison reguliere d'immeubles setdpondant désormais a des
performances minimales de type « Batiments Basses@omation » (BBC), a pour effet
de dévaloriser les immeubles existants et qui net gmas performants au plan
environnemental, la réalisation de contrats deoperdnce énergétique sur les immeubles
existants décbtera encore davantage ceux qui namramt pas été l'objet et donc le
décrochage énergétique deviendra progressivememdndicap commercial.

162. Cette situation sera d’autant plus exacte que lecméaimmobilier local de
'immeuble concerné sera en situation d’équilibmge I'offre et de la demande. Elle sera a
I'inverse moins vraie sur un marché tendu.

2.3. Le financement du contrat de performance énergétique par les
économies de charges : mythe ou réalité ?

163. La maquette économique des contrats de performéaneegétique demeure une
question sensible et expligue, sans doute assegent@nt, une certaine rétention
d’initiatives pourtant frémissantes.

En effet, les premiers travaux d’'ordre économiquefigancier sur les contrats de
performance énergétique ont laissé se dévelopipéelqu’ils pouvaient — devaient ? - se
financer par les économies de charges qu'ils alt@te a méme de générer.

164. Cette perspective, alléchante et presque miraceil@usonduit un certain nombre de
maitres d’ouvrage, notamment publics, a conduire @edes de faisabilité destinées a
préparer le lancement de la consultation pertindvildheureusement, dans beaucoup de
cas, les simulations financieres ont fait appa¥ague les économies de charges ne
pouvaient couvrir, a elles seules, les investisggsna réaliser, méme sur une durée
contractuelle longue.

165. Ces conclusions ont probablement eu un effet diéocemsidérable et pourraient
avoir entamé durablement la crédibilité du mod&ans revenir sur les causes de cette
situation, il est possible que I'engouement initialait pas permis de segmenter
suffisamment les variétés de contrat de performaneegétique et de faire apparaitre qu’il
y avait, sur le principe, autant de maquettes énimques et financieres que de familles de
contrats et qu’a l'intérieur de chaque famille,projet n’était pas équivalent a un autre.

166. Le schéma d’autofinancement est évidement séduetaobrrespond, parfois, a la
réalité : il semble ainsi que ce systéme « gaggaghant » pourra se rencontrer assez
facilement dans les contrats de performance éngugék Fournitures et services » portant
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sur les systemes techniques dont le niveau d’imseshent parait pouvoir étre absorbé, sur
une courte période, par les économies de charges.

167. L'autofinancement du contrat de performance éniygétpar les économies de

charges parait en revanche structurellement pffisil@i, en matiere de travaux, compte

tenu du niveau élevé d’investissements a mobileedépit méme d’'une durée plus longue
du contrat.

2.4. Le financement du contrat de performance énergétique par la société
de services énergétiques ou un tiers

Un contrat de performance énergétique ne compods, gar nature, de volet

« financement » dans les prestations attenduesmtuactant. Les économies de charge ne
suffisant pas toujours a couvrir linvestissementes solutions de financement

complémentaires ou alternatives peuvent cepend@np@rfois utilement envisagées.

2.4.1. Le financement par la société de serviceseggétiques ou un tiers

168. Le mécanisme dit de « tiers investissement » ctenaidaire assurer le financement
d’'une rénovation énergétique par un tiers, quiesebourse en partie sur les économies
d’énergie réalisées et garantit contractuelleniamdlioration de performance énergétique
du béatiment.

169. Le tiers investissement permet ainsi au maitrevadage de bénéficier de la capacité
du tiers investisseur de mobiliser et sécuriseétemomies d’énergie.

170. La Caisse des Dépodts a mené, avec la Ville de ,HariRégion lle de France et
'ADEME, une étude sur les conditions de mobilisatidu mécanisme de tiers
investissement pour favoriser des rénovations énergétiques dmbats plus ambitieuses
qgue la moyenne grace a la valorisation des écorsotgei€harges réalisées.

Cette étude a porté sur les logements collectifige(hent social et copropriétés prives) et
sur plusieurs types de batiments publics (bured@kments d’enseignement, hopitaux).
Elle cherchait a identifier les conditions de réessd’opérations de rénovation en ligne
avec un obijectif « Facteur 4 ».

171. Les principales conclusions de cette étude sorgursntes :

« L’objectif emblématique de division par quatre d@missions de gaz a effet de
serre des batiments en 2050, comme celle de I'bjetermédiaire de -38% en

2020 semble, en tendance, difficile a atteindreapparait donc nécessaire de
renforcer I'ampleur ou l'efficacité des outils eteiats de rénovation énergétique du
bati, et de réfléchir a la mise en place de nouxemécanismes permettant de

% Cf. le contenu détaillé www.caissedesdepots.fr/uploads/media/livrablesnfifers_strategiques.zipt
www.caissedesdepots.fr/uploads/media/livrables aratp juridiques.zip
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réussir des opérations de rénovation lourde « e@ seule fois », plus performantes
sur le plan énergétiqgue. Ce besoin d’innovationté éairement affirmé dans le
cadre du Grenelle de 'Environnement. (...)

Le profil des Sociétés de Tiers Investissemenadegcessairement comprendre une
triple compétence (ensemblier immobilier, ingémierinanciere, garantie de
performance énergétique). Elles peuvent se créecalé de l'offre de rénovation
thermique, ou comme conseils des maitres d’ouvragjesattacher a regrouper
plusieurs batiments dans chaque opération. Poumsumter les risques et obtenir
des contrats garantissant effectivement les pedioaas énergétiques de haut niveau

recherchées, un fonds de garantie serait sans doetevisager.

172. Aux termes de I'étude, le besoin de sociétés des fievestissement a capitaux
publics ou mixtes devrait se manifester en raisotiadnpleur de 'ambition énergétique et
de la durée longue des contrats.

2.4.2. Le financement par les bénéficiaires des émmmies de charges

Le financement des contrats de performance éngugetieut faire appel a deux dispositifs
particuliers que sont I'éco-prét a taux zéro etdatribution des locataires.

a) Le dispositif de I'éco prét a taux zéro

173. Adopté dans la loi de finances 2009, I'éco-pré&uxtzéro vient compléter la gamme
des instruments financiers incitatifs qui existééfa pour les rénovations thermiques dans
le batiment, comme le crédit d'impdt « développemenrable » ou le Livret de
développement durabfe

L’éco-prét permet de financer les travaux d’écoremiénergie et les éventuels frais
induits par ces travaux afin de rendre le logemgos économe en énergie, plus
confortable et moins émetteur de gaz a effet deser

174. Ce prét est attribué aux propriétaires, qu’ils sbieccupants ou bailleurs, sans
condition de ressources.

En copropriété, chaque copropriétaire peut faiddviduellement une demande d’éco-prét
a taux zéro pour les travaux réalisés par la cop@tEp

Un seul éco-prét a taux zéro peut étre accordéogament.
Le logement doit étre une résidence principale troite avant le 4 janvier 1990.

175. Pour bénéficier d'un éco-prét a taux zéro, I'empeundoit :

% cf. www.logement.gouv.fr/IMG/pdf/Eco-pret a taux zerne7d5961.pdf et www.developpement-
durable.gouv.fr/12-fiches-pratiques-sur-I-Eco-grihl
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¢+ soit mettre en ceuvre un « bouquet de travaux »,
+ soit atteindre un niveau de « performance énenggtigpbale » minimal du logement,

¢+ soit réhabiliter un systeme d’assainissement noleatd par un dispositif ne
consommant pas d’énergie.

176. Dans la limite de plafonds, I'éco-prét a taux zéeomet de financer :

+ la fourniture et la pose des nouveaux ouvragess(ségerve que I'équipement ou le
matériau réponde aux conditions techniques d’alitgh

¢+ les travaux induits indissociablement liés (reprbélectricité, installation d'un
systeme de ventilation...),

+ les frais de maitrise d’ceuvre (architecte, burééiudes thermiques...),
+ les frais éventuels d’assurance maitre d'ouvrage.

177. Un « bouquet de travaux » est un ensemble de txasalérents dont la réalisation

simultanée apporte une amélioration sensible diéckeité énergétique du logement. Les
travaux, réalisés par des professionnels, doiveet éoisis dans au moins deux des
catégories suivantes :

+ isolation performante de la toiture,
+ isolation performante des murs donnant sur I'egtéti
+ isolation performante des fenétres et portes ddrsari’extérieur,

+ installation ou remplacement d’'un chauffage ou d'ysroduction d’eau chaude
sanitaire,

+ installation d’un chauffage utilisant les énergiesouvelables,

¢+ installation d'une production d'eau chaude saretaidtilisant les énergies
renouvelables.

178. Les équipements et matériaux mis en ceuvre doivgandre aux caractéristiques
techniques minimales prévues par les textes.

b) La contribution des locataires

179. La contribution des locataires aux investissemei#sonomie d’énergie sera dans
un certain nombre d’hypothéses une condition esdlentpour que les propriétaires

bailleurs, sociaux ou privés, acceptent de réatissrinvestissements d’amélioration de la
performance énergétique.
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En effet, cette contribution participe d’'une réfimm équitable du financement des
investissements, entre le propriétaire qui bérefifune amélioration de la valeur de
'immeuble et le locataire qui bénéfidie fine des allégements de charges.

180. Depuis la loi n°2009-323 du 25 mars 2009 de madilm pour le logement et la

lutte contre I'exclusion dite loi « MOLLE », dane tadre de travaux d’amélioration de
I'efficacité énergétique d’'un logement, un bailleacial ou privé peut demander a son
locataire de reverser une partie des économiehages et de I'aider ainsi a realiser les
travaux.

Les textes différent selon que le bailleur estalamii privé et le régime varie selon la date
de construction de 'immeuble.

181. A la suite d'une concertation avec son locatairle etois suivant la fin des travaux,
le bailleur peut ajouter une ligne « contributian@artage de I'économie de charges » sur
la quittance de loyer.

Cette contribution ne peut pas dépasser la magéadonomies estimées sur les charges.
Sa durée est au plus de quinze années.

La contribution n’est exigible gu’a la condition’gn ensemble de travaux soit réalisé ou
que le logement atteigne un niveau minimal de perémce énergétique.

182. Cette troisiéme ligne semble se développer pgiittd et trouvera a terme sa place
en appui du contrat de performance énergétique.

183. Il reste que la durée limitée de quinze annéesueisdétre inférieure au temps
d’amortissement des investissements nécessaireafieundre les objectifs du Grenelle.

Par ailleurs, la stabilité du montant de la coniiitn n’est pas a la hauteur financiere des
évolutions prévisibles du prix de I'énergie.

2.5. Les problématiques fiscales du logement social

184. Le secteur du logement social regroupe pres degfdhismes qui emploient 76.000
salariés ; ces organismes revétent des formedqudsd diverses (établissements publics,
sociétés anonymes ou coopératives).

Le parc social héberge 16% de la population etritarg pour 11% aux émissions de €O
produites par le secteur résidentiel.

185. La consommation énergétique moyenne du parc (chgeift eau chaude) en énergie
primaire est de 170 kWhAfan contre 240 pour I'ensemble du parc résider¥% des
logements sociaux sont équipés de chauffage dbllelnt une part substantielle est
raccordée a un réseau de chauffage urbain.
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Le parc social, majoritairement constitué d'immesbde classe D, génére environ 15
milliards d’euros de loyers auxquels s'ajoutent tdsarges locatives qui portent,
notamment, sur les consommations énergétiques :

Classe G Classe AstB Eau chaude zanitaire
Lo1%] S <1% 16 %
Classe F -
2% " ol
i Classe C !
3 15 %
Classs E Cuisson
25t% Chaufiags - 1%
66 % L
Classe D " A
58 % " b !
: TR
Figure 8 : Répartition des logements sociaux Figure 9 : Répartition des consommations moyennes
par classe énergétique d’énergie d'un logement existant
Source : Rapport COMOP n°2 (mars 2008) Source : ADEME (2006)

186. Afin d’aider les bailleurs sociaux a financer lesvaux de rénovation énergétique sur
leur patrimoine existant, le code général des impdprévu un régime fiscal favorable, au
travers de deux outils :

+ Comme tous les autres propriétaires ou locataieelogements, les bailleurs sociaux
bénéficient du taux réduit de TVA sur la plupars deavaux portant sur des logements
de plus de 2 ans. Toutefois, en tant que bailleciag ils bénéficient, en outre, du taux
réduit sur des travaux qui en sont normalement uexgcomme, par exemple,
l'installation d’'un systéeme de chauffage collectgar le biais du systeme de la
livraison a soi-méme (dans ce cas, les travaux feotirés a 19,6%, mais le bailleur
social peut ensuite, en interne, récupérer cettd a\19,6% et verser a la place une
TVA 4 5,5%).

+ lls bénéficient également, en tant que bailleursiasrx, d’'un dégrevement de taxe
fonciere sur les propriétés baties égal a 25% dpsrtbes payees au titre des travaux
d’économie d’énergie réalisés (article 1391 E du)CSeuls les travaux visés par les
articles L 111-10 et R 321-25 a R 131-28 du cod&admnstruction et de I'habitation
sont éligibles.

187. L’Union Sociale pour I'Habitat (USH) estime qu’iessort des différentes études
disponibles sur le contrat de performance énengétidpns le secteur du logement que
différents types de contrats sont possibles, pralement :

+ des contrats portant sur la conception et réatisates travaux ainsi que I'exploitation
des systemes énergétiques qui n’incluent pas @amdament externalisé par un tiers
investisseur.
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+ des contrats faisant appel a un tiers investigseur le financement des travaux, avec
plusieurs formules :

- dans certains contrats, le tiers investisseur desppendant la durée du contrat, de
droits réels sur les travaux / investissements quii¢alisé ou qu’il a fait réaliser
par des prestataires. C’est le cas notamment tircecontrats de partenariat.

- dans dautres contrats, en revanche, le baillewiakoest propriétaire des
investissements réalisés par le tiers investisdeupaiement des travaux eétant
simplement différé dans le temps.

188. Pour I'USH, le bénéfice des avantages fiscaux mecdépend de plusieurs
éléments :

+ dans tous les cas, pour bénéficier des avantaggsiestion, il sera nécessaire que le
tiers investisseur décompose les sommes factutebaibeur social afin de distinguer
la part se rapportant aux travaux du reste (consaiamd’énergie, etc...) ;

+ e fait que les travaux / investissements realiséssoient pas la « propriété » du
bailleur social pendant la durée du contrat peudaoe a perdre le bénéfice de ces
avantages ;

¢+ quand bien méme le bailleur social conserverait ptapriété des travaux /
investissements réalisés, le fait de prévoir urempant différé et étalé sur plusieurs
années peut également étre source de difficultés.

189. La premiére situation est susceptible d’entraimar difficultés dans le domaine de la
TVA. En effet, des lors que les sommes facturéesepi@ers investisseur au bailleur social
ont la nature de « loyer », elles ne pourraient@ase part, bénéficier de la TVA a taux

réduit pour les travaux portant sur des logemeatplds de deux ans, et d’autre part, le
bailleur social ne pourrait procéder a une livraisosoi méme (LASM) pour les travaux

exclus du taux réduit.

190. Cette difficulté peut étre résolue si I'on admetde tiers investisseur puisse avoir
acces, pour lui méme, a cette TVA a taux réduitjoiil puisse lui-méme procéder a une
livraison a soi méme, au motif que les travaux dbast propriétaire sont attachés a des
logements locatifs. En effet, dans ce cas, il @era un codt comprenant une TVA a
5,5% au lieu de 19,6%.

191. Cette situation est également susceptible de faistacle au bénéfice du

dégrévement de taxe fonciere. L'interprétation rselaquelle, au plan juridique, les

sommes facturées au bailleur correspondent a ume de loyer exclut, en principe, la

possibilité pour le bailleur de bénéficier d’'un d&gement. Le tiers investisseur ne peut
demander ce dégréevement pour lui-méme, le textervaést cette possibilité aux

organismes HLM.

-45-



Mission sur les contrats de performance énergétique
Etat des lieux

192. Dans la seconde situation, le bailleur social coms# la propriété des
travaux/investissements, il n'y a, a priori, pasdiificulté de principe au regard de la
possibilité, pour le bailleur social, de bénéficseir ces travaux du taux de TVA réduit et
du dégrevement de taxe fonciére, sous réserve gtiers investisseur décompose les
sommes facturées afin de distinguer la part seorégmt aux travaux et la part se
rapportant aux autres éléments (consommations mjenetc...).

193. Toutefois, le fait que le bailleur social paie a¥penses de maniére étalée sur
plusieurs années peut générer une difficulté pratien matiere de TVA. Cette difficulté
tient au fait que le fait générateur et I'exigitéilde la TVA sur la livraison a soi méme sont
constitués, en principe, par I' « achévement deskenble des travaux » (article 279-0 bis
du code général des impbts). Or, a cette dateggdiisme n’'aura pas payé la totalité des
travaux et ne disposera pas de facture sur le motdgal. Il faudrait donc autoriser le
bailleur a réaliser sa LASM au fur et a mesure diempent des factures mensuelles ou
annuelles, ce qui ne parait pas poser de diffisydggticulieres.

194. Les modalités d’octroi du dégrevement posent égateénprobleme. En effet,
'administration exige que les travaux soient imédgment payés pour accorder le
dégrévement.

195. A cet égard, 'USH a proposé en juillet 2010 a leeBtion de la Législation Fiscale
d’adopter une solution proche de celle retenueuparinstruction du ler septembre 2005
(n° 5 B-26-05 n° 66) au sujet du crédit d'impét@ck® aux particuliers au titre de certains
eéquipements. Selon celle-&i,lorsque des chaudieres sont remplacées dansdie aiun
contrat comportant une clause de garantie totadecdntribuable est tenu, pour bénéficier
du crédit d'imp06t, de présenter une attestatiorbléapar le prestataire qui a procédé au
remplacement de la chaudiere. Cette attestationrdentionner la nature des travaux ; la
désignation précise et le prix unitaire des équipets éligibles ; les références précises
du contrat de prestation incluant la clause de gdi®totale a I'origine du remplacement
de I'équipement et précisant le montant de la dast redevances affectées ».

« Le fait générateur du crédit d'impét est constipar le remplacement de I'équipement en
exécution du contrat par I'entreprise prestataire »

L’USH est en attente de la réponse de la direct®ta |€gislation fiscale sur ce point.

-46-



Mission sur les contrats de performance énergétique
Etat des lieux

CHAPITRE 3. LES FREINS TECHNIQUES

Aucun des freins techniques identifiés lors destaund ne parait pouvoir étre levé assez
rapidement. Tous tiennent a la mesure de I'effet dés actions mises en ceuvre dans le
cadre du contrat de performance énergétique pgora@ un point de départ et des

conditions d’utilisation objectivement déterminable

Ces freins portent ainsi sur les difficultés a wiéfiune situation de référence, de
contractualiser un protocole de mesure des perfucesmaéenergétiques et, enfin, de faire
évoluer dans le temps, parfois long, les engagesmeontractuels en fonction des
modifications des conditions d'utilisation du bagin.

3.1. La définition d'une situation de référence

Conclure un contrat de performance énergétiqueaagopn premier lieu de fixer entre les
parties un état des caractéristiqgues énergéticriésmmeuble. Cet état servira de base a la
société de services énergétiques pour concevoapoper, chiffrer et évaluer les
engagements qu’elle prendra sur la base des adfiansélioration de la performance
énergétique mises en cauvre.

Une situation de référence doit ainsi étre défmiss contractualisée entre les parties. Cette
situation implique une connaissance et un niveafatmation suffisant en amont, ce qui
peut nécessiter pour le maitre d’ouvrage de ser diit;ne assistance forte avant la
passation, pendant le dialogue et le suivi du ebntr

3.1.1. Définition de la « situation contractuelle d référence »

196. Sur la base des informations remises aux candalatsmpte tenu de I'appréciation
que les candidats se feront de I'état du batiméndes possibilités de réduction des
consommations d’énergie, une situation dite dereéfée est contractualisée entre les
parties.

197. Le type de procédure de consultation mise en cepeue des batiments publics
modifie de facon assez sensible les conditionsoméractualisation de cette situation de
référence. En effet, si la procédure est celle’agel d’offres, 'absence de négociation
contraint la personne publique & arréter dans abiecdes clauses techniques particulieres
les termes de cette situation ; a l'inverse, spilacédure retenue est celle du dialogue
compétitif, les termes de la situation de référgrmarront étre discutés entre les parties.

Cette faculté de discussion apparait comme un @lésignificatif d’arbitrage entre les
deux procédures envisageabfes

% Sur les procédures applicables aux batiments elesopnes publiques et aux personnes privées t@anes
'ordonnance de 2005, cf. § 88s.
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198. La situation de référence vise a permettre de faraitregex post les résultats
obtenus par la société de services énergétiquegémution du contrat, par différence avec
la situation initiale : la situation de référencerte donc sur I'ensemble de éléments
caractéristiques du batiment concerné ou du pabatiments, tels que :

+ Les surfaces incluses dans le périmétre du contrat,

+ Les conditions d’'usage du batiment comprenant noiam la température dans les
locaux, le taux de renouvellement d’air, 'humidr@ative, le type d’utilisation du
batiment et sa durée d'utilisation normale ;

+ Les prestations de services nécessaires a la mairte du batiment ;
+ La date de début et de fin de la saison de chauffe

+ La station météorologique utilisée ;

+ Les degrés jours unifiés de la saison ;

¢+ Les consommations d’énergie de référence en énergiwire et en énergie finale
(résultant ou non d’'une moyenne avec ou sans tetrant d’années atypiques), par
type d’énergies consommees et par usage (chaufagetres) ainsi qu’un rappel des
clés de conversion d’énergies primaires en énefigiakes ;

¢+ Le cas échéant, les émissions de gaz a effet de générées par I'exploitation du
batiment ; ...

199. Cette situation est établie sur la base des infobomaréunies par le maitre d’ouvrage
et communiquées a la société de services énergétigy le cas échéant, discutées et
adaptées entre les parties. Elle suppose donc ai@ssier de consultation des entreprises
Soit construit et regroupe les informations perites.

3.1.1. Contenu minimal du dossier d’information surle batiment

200. Le mécanisme de garantie de performance condsddeté de services énergétiques
a prendre un engagement de résultat assez inHalltweduira un niveau d’étude et
d’appropriation du projet de la part de la socdéservices énergétiques proportionné au
risque de cette garantie.

201. Un certain nombre de retours de terrain laissensgreque le niveau, voire la qualité
des informations demeure insuffisants et géneresittd(ts de reconstitution supportés par
les candidats trop élevés. Ces colts, multipli#gdgpaombre de candidats, se retrouvant
dans les offres commerciales remises, il serag plwrmal et plus efficient que le maitre
d’'ouvrage assume pleinement son role et fournigg@entanément les informations
nécessaires.
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202. En d’autres termes, contrairement a une idée ssteplia maitrise d’ouvrage ne peut
pas ne pas s’investir elle-méme en amont pour foaux candidats les informations qui
seront nécessaires.

203. Pour le cas ou ces informations ne seraient pa®wiisies pour le maitre d’ouvrage
lui-méme, il lui appartiendra de les reconstituetard de lancer sa procédure de
consultation, le cas échéant en se faisant aspmtem conseil extérieur. Cette étape devra
étre intégrée dans le phasage des opérations evenir avant le lancement de la
procédure de passation du contrat de performarergé&imue lui-méme.

204. En pratique, tout dossier de consultation deviagiaselon les acteurs du contrat de
performance énergétique, comporter au minimum &eride des données actuelles a une
bonne compréhension de la problématique énergétigsite, a savoir :

a) Données relatives aux ouvrages

+ Localisation géographique et environnement proch@toyenneté, masques
solaires) ;

+ Surfaces utiles et SHON ;

+ Plans notamment plan de masse, plans d’exécutessals sols, étages, facades et
toitures.

+ Caractéristiques des derniers travaux effectuésposisible les Dossiers des
Ouvrages Exécutés (DOE) ;

+ Niveau d’'isolation thermique de I'enveloppe ;

+ Informations sur le cadre réglementaire : ICPE,stos techniques amiante et
plomb, étude de sol et de sous sol, contraintekitacturales (classement au
patrimoine), sécurité incendie, etc.

b) Données relatives aux installations et équipememigace

+ Positionnement des réseaux d’électricité, de chatlufroid et de communication ;

+ Caractéristiques des équipements de production ldaiffage, ventilation et
climatisation notamment les données « constructeurgotices techniques,
dimensionnement et performance), I'état de maimeaaet les dates de mise en
service ;

+ Caractéristiques des equipements d’eau chaudasanit

+ Caractéristiques des equipements de distribution ;

+ Caractéristiques des equipements d’éclairage;

+ Caractéristiques des autres équipements consonmmatéénergie tels que les
équipements de bureautique, les ascenseurs, etc.

c) Données relatives a I'exploitation

+ Etat des outils de régulation, de pilotage et da su
+ Prestations de services nécessaires a la maintedarzatiment ;
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¢

¢

Contrats de maintenance et d’exploitation en vigueu
Cahiers de maintenance.

d) Données relatives a l'usage

¢

L4

Activités du ou des batiments ;

Conditions d’'usage notamment la température dan®éaux en été et en hiver, le
niveau d’éclairement, le taux de renouvellementird’Bhumidité relative, les
horaires et périodes d’occupation normales, le thogcupation ;

Date de début et de fin de la saison de chauffe.

e) Données relatives au climat

¢

Relevés météorologiques sur la période de référ@ragpérature, ensoleillement,
pluviométrie, vent) au lieu d'implantation du ousdgtiments ;

Degrés jours unifiés de la saison ;

Station météorologique utilisée.

f) Données relative a I'énergie

.

Consommations d’énergie de référence en énergieapg et en énergie finale
(résultant ou non d’'une moyenne avec ou sanstestrant d’années atypiques), par
type d’énergies consommeées et par usage (chauffagritres), sur une période
minimale de 3 ans, ainsi qu’un rappel des clésatwearsion d’énergies primaires
en énergies finales ;

Caractéristiques des contrats de fourniture ;

Le cas échéant, les émissions de gaz a effet o= gé&nérées par I'exploitation du
batiment ;

Les études realisées notamment l'existence d’unit aédergétique ou d’un
diagnostique de performance énergétique.

205. Sur la base de ces informations, le maitre d’owvrpgurra faire connaitre aux
candidats au contrat de performance énergétiquebsestifs et, en particulier :

¢

L’objectif minimum de réduction de la consommaténergétique ;
La durée envisagée du contrat ;
Le périmétre du contrat ;

L’étendue des prestations prises en charge (cdnoeptalisation, exploitation,
maintenance, financement) ;

L’éventail des actions possibles, éventuellemestaletions exclues et les actions
exigees ;
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+ Les exigences particuliéres d’'usage dues a l'détiet au confort des I'occupant
notamment la température dans les locaux en été&nethiver, le niveau
d’éclairement, le taux de renouvellement d’'airulidité relative, les horaires et
période d’occupation normales, le taux d’'occupation

+ Le cas échéant, le montant maximum d’investissemes#ptable ; ...

206. Un certain nombre de ces informations appelleranfofmalisation d’'un protocole
contractuel de mesure qui servira, par la suitepmocole de suivi des performances
éenergétiques du batiment.

3.2. Les protocoles de mesure

Mesurer les résultats du contrat de performancegétigue est fondamental compte tenu
de I'obligation de résultat exprimée au traverdadgarantie de performance énergétique.
La définition de normes de référence pouvant selwicadre est actuellement en cours. Le
protocole IPMVP élaboré par des ingénieurs américaert, en |'état, de protocole
méthodologique de mesures pour la plupart des rEctencontres.

a) Une normalisation en cours d’élaboration

207. Au niveau mondial, les énergies renouvelables eftidacité énergétique ont éte

placées en 2008 au cceur des intéréts stratégigueldinternational Standardisation

Organisation («ISO ») et du Comité Internationa UElectricité. Deux groupes

stratégiques sont créés a cet effet a I''SO au C#s.deux groupes ont un réle consultatif
et ont pour objectif d'animer et de coordonner &forts normatifs de ces deux

organisations dans le domaine, a la demande desésorentraux de normalisation.

208. Au niveau européen, le forum Energy Managementungeoles activités du CEN et
du CENELEC. Ce forum a été créé a la suite d'upadple synthése émis en 2005. Il est
animé par la France. Son auditoire dépasse le e&anhabituel des organismes de
normalisation en raison de la forte implication dif$erentes directions générales de la
Commission Européenne. Ce forum a initié en 200182@es travaux complémentaires
aux travaux de la directive sur la performance g#tegue des batiments et portant sur les
services énergétiqgues (TF189), la quantificatiors deesures d'économies d'énergie
(TF190) et les audits énergétiques (Joint Workingup 1 CEN/CENELEC).

b) Le protocole dominant : IPMVP

209. Ce protocole a été mis au point par une associaimiericaine d’ingénieurs,
I'Efficiency Valuation Organization (« EVO %) Ce protocole qui n’est en rien obligatoire
est utilisé ou recommandé par la plupart des axtemcontrés.

210. Ce protocole repose sur les principes structuantants :

37 Cf. www.evo-world.org
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+ Exhaustivité : le protocole cherche a considénes tes effets d’'un projet ;
¢+ Prudence : les hypotheses d’estimation sont clsoidemaniére a minorer les gains ;

+ Cohérence : par rapport aux différents types deefoaux différents périodes sur le
méme projet, aux autres projets du méme type etatres professionnels d’efficacité
énergétique sur le méme projet ;

¢+ Précision : les rapports de suivi des mesures rdications doivent étre aussi precis
que le permet le budget alloué ;

+ Transparence : toute opération de mesure et \argit doit étre clairement explicitée.

211. La méthode du protocole consiste & établir uneaongation annuelle d’énergie de
référence a partir des parametres clefs, compeserékultats avant et aprés l'intervention
de la société de services énergétiques, documlant&marche (feuille de route, mesures
d’améliorations de l'efficacité, etc.) et éditersderitéres de performance qui pourront étre
diffusés aux acteurs du projet.

Energie de |z base de
rétérence ajustée

. Augmentation
Eneargie de ia basa de de la production
raference

PETIOde de Su
Mzsure de [Energie

Consommation d’énerg ie

Installation

MCE

Periode de

la base de Période de
refarance Ui

Temps

Figure 10 : Mesures et vérifications IPMVP
Source : PIMVR - Volume 1, EVO

212. Le protocole propose quatre options de mise en @gpermettant une gradation du
niveau de finesse de I'approche et de la complatisgchée aux mesures :

¢+ Option A : isolation de la modernisation et mesutes parametres clés ;
+ Option B : isolation des modifications et mesuregalis les parametres :

¢+ Option C : site entier ;

-52-



Mission sur les contrats de performance énergétique
Etat des lieux

¢+ Option D : simulation calibrée du site.

Des exemples d’application des différentes optiensfonction du projet de contrat de
performance énergétique figurent en Deuxieme pdttigapport.

3.3. Le suivi des modifications de I'usage ou de l'utilisation du batiment

Conclure un contrat de performance énergétiqueeuwt gignifier rendre rigide pour le
maitre d’ouvrage I'évolutivité de son batimentimifneuble doit pouvoir étre adapté aux
besoins et contraintes des utilisateurs en plaasllas de nouveaux utilisateurs ou aux
nouveaux besoins du maitre d’ouvrage lui méme.

3.3.1. Ajustement aux conditions d’utilisation

Deux types d’ajustement doivent étre envisagés aosntrat : les ajustements récurrents
et les ajustements exceptionnels.

a) Les ajustements récurrents

213. Des ajustements annuels doivent étre prévus dansagelimitativement énumérés
par le contrat, tels que par exemple :

+ Les conditions climatiques ;

+ Les variations du volume de l'activité sise dansd#ément (ex. : nombre d’utilisateurs,
nombre de repas, nombre d’ordinateurs, nombremews informatiques, ...) ;

214. Ces ajustements s’appuient sur la batterie de Udecteechniques ayant servi a
construire la situation de référerte

215. lls donnent lieu a application de formules mathéguat d’ajustement et n'appellent
pas, par principe, de renégociation entre lesgzmarti

b) Les ajustements exceptionnels

216. La vie du batiment peut conduire a des modificatides conditions d’utilisation.
Certaines peuvent avoir pour effet de modifierdegormances énergétiques garanties par
la société de services énergétiques. Un ajustedesnobjectifs contractuels doit alors étre
envisagé. Cet ajustement peut utiliser deux vaesptémentaires.

217. En premier lieu, les parties peuvent convenir quca d'un certain seuil
caractérisant contractuellement un impact sigrificdes modifications des conditions
d’utilisation sur les performances énergétiquesauistement automatique intervient, par
le jeu des formules contractuellement définies &idmature. Ces ajustements s’operent

38 Cf. infra § 198 et s.
53-



Mission sur les contrats de performance énergétique
Etat des lieux

dans les mémes conditions et selon les mémes réxdglie les ajustements récurrents
SUSVisés.

218. En second lieu, au-dela du seuil contractuel de ification significative des
conditions d’utilisation, dans une approche praggnat et en I'état de la pratiqgue des
contrats de performance énergétique, les partiesntuntérét a prévoir une rencontre
destinée a permettre un avenant.

219. De tels mécanismes d’ajustement doivent étre négasti rédigés avec soin car ils
doivent trouver un équilibre délicat entre d’unetpame fermeté excessive des objectifs
contractuels qui ne protégeraient en réalité quéefaent le maitre d’'ouvrage dés lors
gu’une modification significative des conditionautifisation ne pourra que les suspendre
et, d’autre part, une souplesse également excegsiwgderait de contenu la notion méme
de garantie des performances énergétiques.

3.3.2. Conséquences du changement d’'usage du batimne

220. Le maitre d’ouvrage peut étre conduit a modifies#ige, c’est-a-dire la destination
et les fonctionnalités de son batiment. Cette éimiupeut étre de nature a altérer ou a
améliorer les performances énergétiques du batiment

221. Le contrat peux prévoir dans ce cas soit de recaudies techniques comparables a
celles utilisées en cas de simple modification desditions d'utilisation en matiéere
d’ajustements exceptionnels ; soit prévoir par g@pe une clause de rencontre entre els
parties.
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CONCLUSIONS PRELIMINAIRES

222. Cet état des lieux doit servir de socle a I'élaborade « mesures », entendues
comme toute initiative permettant de fluidifier passation des contrat de performance
énergétique sur les batiments publics comme privés.

223. Ces mesures feront I'objet d’un second documetitad®il, soumis a concertation en
fin 2010.

224. Trois axes principaux émergent d’ores et déja :

+ Un besoin de pédagogie et de vulgarisation desitggbs des contrat de performance
énergeétique ;

¢+ Un regroupement et un partage des informationsniquhs, juridiques et financieres
sur les contrats de performance énergétique airsing diffusion des bonnes pratiques
de marché ;

+ Des ajustements Iégislatifs et réglementaires pehat
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Annexe 1 : Lettre de mission

Eﬂ.

Liberts + Eguiiiist = Fraiwenind

BEPURLIQUE FEANCAISE

Le minisere d"Etat Pafis, le 23 JUiL 2010
L% 3 £

Mongseur,

La lol n"2109-967 du 3 ao(l 2009 de procrammation relative & la mise en ceuvre du
Grenelle de femdronnement (« Grenelle 1 ») a posé le pritcipe de la prise en compte par |6 drolt do la
commande publique du nécessaine dargissement du recours au coalral de perdormance énergétique
par les personnes publques. Ceftz prise en compte peal & ce oo’ s'opérer su fravers de contrats
plenant la forme de marchés publics régis par le code des marchés publics, ou de contrats de
partanarial prévus par erdonnance n*2004-558 du 17 jun 2004,

La loi portant engagemant national powr l'environnement, dite « Grenelle 2 » modifie la
Ioi n" B5-557 du 10 juilet 1965 flcant le staul de la coproprigte des immeubles bats en vue de
conduire les coproprigiares 4 se ponencer, pour tout immeuble dgupé d'uns irstallation collectve da
chauffage o1 de refroidissement, & la suite de Fétabissement dun diagnestic de pedormance
eénergetique, sur 1a queston dut plan de ravaux deconomies d'energie ou d'un contral de
performance anergéque.

Le Goivemement cOTpIE SUT Une Mise en euvre concréde, oparatonnaelle e rapade de
CES O2UX MECANISMAs.

Je vous demande de bien vouloir recenser les freins juridigues, éconcmigues ef
techniques cui ralentissent voiee empichent la passation de contrats de performance énergétique,
dans |8 SECEur public Br prive, sur ja bDase dexemples resds. Vous voudrer hien hormuler iouie
popasition wile a la levée de ces freins.

Le commssarial général au déiveloppement durable {CGOD), B conseil général de
Fenvirannement e du tiveloppement duraide (LGEDU), i dirachon ganeraie de Famenagement, ou
logement et de la nature (DGALN) et i@ direction pénirale de l'energe et du climal (DGEC) se
tiendront & woire dispostion pour vous apporier tout concours wile et notamment paur recenser loes
pINCipaux pryjets en abanie,

Je souhaiz pouvaoir dsposer de votre rappot sous & mis

Je vous prie de crotre, Monsieur, & Passurance de mes sertiments les meilleurs

Jean-Loiis BUHLU0
raansieur Cltvisr ORTEGA
Cahinet LEFEVRE, PELLETER ot Assotis
136, avanue des Champs Elpades
TH0H FARIS

Hm| da Roquel s - 36, Dowevand Seni-ermam - 007 Pans - T 33 {01 428121 37
i de ko dorahh, pouv i
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Annexe 2: Liste des institutions, entreprises, fédérations, unions,
syndicats et personnalités auditionnées (par ordre alphabétique)

+ AGENCE DE L'ENVIRONNEMENT ET DE LA MAITRISE DE L'ENERGIE
(ADEME)

+ AGENCE PUBLIQUE DE L'IMMOBILIER ET DE LA JUSTICE (#1J)
+ ALTER ALSACE ENERGIE

+ APOGEE

¢+ ARTELIA

+ ASSOCIATION DES DIRECTEURS IMMOBILIERS (ADI)

+ ASSOCIATION DES MAIRES DE FRANCE (AMF)

¢+ ASSOCIATION DES RESPONSABLES DE COPROPRIETE (ARC)

+ ASSOCIATION TECHNIQUE DU COMMERCE ET DE LA DISTRIBUON
(PERIFEM)

¢+ ASSOCIATION TECHNIQUE ENERGIE ENVIRONNEMENT (ATEE)

+ BANQUE POPULAIRE CAISSE D’EPARGNE (BPCE)

+ BOUYGUES BATIMENT ILE DE FRANCE (BOUYGUES BATIMENTDF)
+ BOUYGUES CONSTRUCTION

+ BOUYGUES IMMOBILIER

+ BUREAU VERITAS

+ CAISSE DES DEPOTS ET CONSIGNATIONS (CDC)

+ CENTRE SCIENTIFIQUE ET TECHNIQUE DU BATIMENT (CSTB)

+ CHAMBRE DE L'INGENIERIE ET DU CONSEIL DE FRANCE (@F)

+ CHAMBRE SYNDICALE DES SOCIETES DETUDES TECHNIQUESET
D’'INGENIERIE (SYNTEC INGENIERIE)

+ COFELY

+ COMMISSION NATIONALE DE CONCERTATION (CNC)
+ CONSEIL NATIONAL DE L’'ORDRE DES ARCHITECTES
+ DALKIA
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+ DEXIA

+ DYNACITE

+ EIFFAGE CONCESSIONS

+ ELECTRICITE DE FRANCE (EDF)

+ ELECTRICITE DE FRANCE OPTIMAL SOLUTIONS
+ ENEOS

+ ENERGIE LOCALE

+ ENTREPRISES GENERALES DE FRANCE BATIMENT ET TRAVAURUBLICS
(EGF - BTP)

+ EUROGROUP

+ FEDERATION FRANCAISE DU BATIMENT (FFB)

+ FEDERATION DES SERVICES ENERGIE ENVIRONNEMENT (FEDNE)
+ FEDERATION DES SOCIETES IMMOBILIERES ET FONCIEREBSIF)

+ FEDERATION INTERNATIONALE DE LA CONSTRUCTION, DE
L'URBANISME ET DE L'ENVIRONNEMENT (COBATY)

+ FEDERATION NATIONALE DES TRAVAUX PUBLICS (FNTP)
+ FEDERAL ENERGY SERVICES COMPANY (FEDESCO)

+ FIP UNIFERGIE

+ FORCLUM

+ FRANCE DOMAINE

+ GDF SUEZ

+ GENERALI IMMOBILIER

+ GAZ RESEAU DISTRIBUTION FRANCE (GRDF)

+ GROUPEMENT DES INDUSTRIES DE L'EQUIPEMENT ELECTRI@) DU
CONTROLE-COMMANDE ET DES SERVICES ASSOCIES (GIMELEC

+ GROUPEMENT ECONOMIQUE SANITAIRE ELECTRIVITE CHAUFFBE
(GESEC)

+ H3C ENERGIES
+ HSBC
+ ICADE
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¢

¢

IMMOBILIERE DES CHEMINS DE FER (ICF)
IMMOBILIERE 3F (I3F)
INEUM CONSULTING

INSTITUT FRANCAIS POUR LA PERFORMANCE ENERGETIQUE W
BATIMENT (IFPEB).

INSTITUT FRANCAIS DU MANAGEMENT IMMOBILIER (APOGEE)
INSTITUT DE GESTION DELEGUEE (IGD)

IOSIS

IPD FRANCE & SOUTHERN EUROPE

MANASLU INGENIERIE

MOUVEMENT DES ENTREPRISES DE FRANCE (MEDEF)
MENSOR

MINISTERE DE LA DEFENSE

MINISTERE DE LA JUSTICE ET DES LIBERTES

MINISTERE DE L'ECONOMIE, DE L'INDUSTRIE ET DE L’EMROI
MISSION D’APPUI AUX PARTENARIATS PUBLICS-PRIVES (MRPP)

MISSION INTERMINISTERIELLE POUR LA QUALITE DES CONBRUCTIONS
PUBLIQUES (MIQCP)

NATIXIS

POSTE IMMO

REGION ALSACE

REGION RHONE ALPES

RHONE ALPES ENERGIE ENVIRONNEMENT (RAEE)

SCHNEIDER ELECTRIC
SIEMENS

SINTEO

SOCIETE GENERALE

SOCIETE MUTUELLE D'’ASSURANCE DU BATIMENT ET DES TRWAUX
PUBLICS (SMABTP)

SOCIETE NATIONALE IMMOBILIERE (SNI)
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+ SOCOTEC
+ SPIE

+ SYNDICAT DES ENTREPRISES DE GENIE ELECTRIQUE ET GIATIQUE
(SERCE)

+ SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DE PARLY 2

+ UNIBAIL RODAMCO

¢+ UNION NATIONALE DE LA PROPRIETE IMMOBILIERE (UNPI)

¢+ UNION NATIONALE DES SYNDICATS FRANCAIS D’ARCHITECTE (UNSFA)
¢+ UNION SOCIALE POUR L'HABITAT (USH)

+ VERSPIEREN

¢+ VILLE DE NIMES

+ VILLE DE PARIS
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A compléter par les destinataires du présent donyrea plein accord entre les deux parties presante

N° | Maitre d'ouvrage société  de Périmetre Durée % de réduction| Montant de | Actions Commentaires
services des investissement, mises en
énergétiques consommations ceuvre

énergétiques



Annexe 4 : Glossaire

Termes

Définitions

Ajustement de la situation| Cf. « Situation de référence ajustée »

de référence

Contrat de performance
énergétique

Contrat de partenariat de
performance énergétique
(CPPE)

Energie primaire

Energie finale

ESCO

Un contrat conclu entre un maitre d’ouvrage et soaété

de services énergétiques visant a garantir au enaitr
d’ouvrage une diminution des consommations eneyges
d’'un batiment ou dun parc de batiments, par |un
investissement dans des travaux, fournitures oucss.

Un contrat de performance énergétique conclu sufdaen)
batiment(s) public(s), sur la base de I'ordonnant2004-
559 du 17 juin 2004 sur les contrats de partenariat

&'énergie primaire est I'ensemble des produits
énergétiques non transformés, exploités directenmnt
importés. Ce sont principalement le pétrole breg $chistes
bitumineux, le gaz naturel, les combustibles mingra
solides, la biomasse, le rayonnement solaire, tgire
hydraulique, I'énergie du vent, la géothermie éndrgie
tirée de la fission de l'uranium (Définition de I'INSEE).

«L'énergie finale ou disponible est I'énergie livrée
consommateur pour sa consommation finale (essenlee a
pompe, électricité au foyer,.»)(Définition de 'INSEE).

La conversion d’ énergie finale en énergie primaiopére
au moyen de coefficients de conversion fixés, pgue t
d’énergie, par l'article 35 de la RT 2005, arrété 28t mai
2006 relatif aux caractéristiques thermiques ddsmieats
nouveaux et des parties nouvelles de batiments

Cf. « Société de Services Energétiques »
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Termes

Garantie décennale

Garantie de performance
energétique

IPMVP

Partenariat public privé
énergétique (PPP)

Protocole IMPVP

Société de services
énergétiques (société de

Définitions

Garantie de plein droit que doit, sauf cause étramgtout
constructeur d'un ouvrage doit au maitre ou l'acyuréde
l'ouvrage, «des dommages, méme résultant d'un vice du sol,
qui compromettent la solidité de I'ouvrage ou dfaifectant
dans l'un de ses éléments constitutifs ou I'uneded®&ments

d'équipement, le rendent impropre a sa destinatiomn
application des articles 1792 et suivants du code ¢

Mécanisme qui consiste a indemniser la totalitgpjudice
subi par le maitre d’ouvrage, résultant de la natteinte du
niveau de performance énergétique contractuellefentll
s’agit de [lintégralité de [I'écart entre la perfante
contractuellement fixée et la performance -effectigat
constatée, toute chose égale par ailleurs.

Cf. « Protocole IPMVP »

Cf. «Contrat de partenariat de performance énerget
(CPPE) »

Protocole international de Mesure et Vérificatior th
Performance énergétique, élaboré par «I'Efficiency
Valuation Organization » (EVO)

«Une personne physique ou morale qui fournit desices
énergeétiques et/ou d'autres mesures visant a areélio

services énergétiques) (ou l'efficacité énergétique dans des installations lagaux

encore « Energy Service
Company » (ESCo)

Situation de référence

d'utilisateurs, et qui accepte un certain degré rikxue
financier en jouant ce role (Directive 2006/32/CE du
Parlement européen et du Conseil du 5 avril 200&;itge,
art.3i).

La situation initiale du (des) batiment(s) objet @hntrat de
performance énergétique faisant apparaitre I'enkerdb
éléments caractéristiques du (des) batiment(s)ecné¢s),

tels que les surfaces, consommations énergétigies e
conditions d’'usage.
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Termes Définitions
Situation de référence La Situation de référence recalée apres ajustegs)edds
ajustée conditions effectives d’utilisation ou de 'usage laatiment.

Cette situation peut résulter d'ajustements réatsreou
exceptionnels.
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