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INTRODUCTION

1. Le présent « Etat des lieux » a été établi en didrde la mission confiée en juillet
2010 par Monsieur Jean-Louis Borloo, Ministre diEMinistre de I'écologie, de I'énergie,
du développement durable et de la mer, en charge telghnologies vertes et des
négociations sur le climat.

La lettre de mission est reproduite en annexe 1.

2. La mission s’inscrit dans un cadre national etrimaonal 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.

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

4. Les batiments représentent 40% de la consommatiengétique totale de I'Union
européenne. Cette situation, commune a la plugar&tats membres, explique d’abord la
mobilisation de I'Union européenne sur ce sujedduite par exemple par la directive
2010/31/UE du Parlement européen et du Conseil @umai 2010 dont le préambule
rappelle que :

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

(...)».

5. Pour aider les propriétaires immobiliers et lestéatiocales a financer des rénovations
et mesures d'économies d'énergie, la Commissiomitigvoposer en 2011 des incitations
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a l'investissement et des instruments financiersviants. Le secteur public, quant a lui, est
invité a prendre l'efficacité énergétique en congates ses marcheés de travaux, de services
ou de fournitures. Dans l'industrie, les certificdtefficacité énergétique doivent en outre
encourager les entreprises a investir dans desdbadies plus sobres.

6. A la suite d’'un vote du Parlement européen du MMembre 2010, la Commission
pourra prochainement débloquer 146 millions de itsédon dépensés au titre d'un
précédent programme de 3,98 milliards d’euros emeuade I'économie d’énergie, de
I'efficacité énergétique et des projets d’énergersouvelables.

7. Le Réglement CE n°663/2009 du Parlement europédn €onseil du 13 juillet 2009
établissant un programme d’aide a la relance écapampar I'octroi d’'une assistance
financiere communautaire a des projets dans le mhent® I'énergie, tel que modifié doit
rediriger les fonds non dépensés vers des pragastnotamment 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 uadrage urbain efficace, le stockage
de I'électricité ainsi que les compteurs et legaéx intelligents.

8. 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 f@rise en charge de frais
d’assistance technique au service des projetsugten

9. Le programme « European Energy Service Initiati&EESI)' 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 financées par ce progranemnagitront de sensibiliser et former
les responsables et décideurs aux potentiels ddécims d’énergies et aux montages
permettant de les mobiliser par I'intermédiaire refugarantie de résultat et d'un tiers
financement.

! Cf. www.european-energy-service-initiative.net/frantfgis-projet-eesi.html
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» Approches internationales

10. L'Allemagne a été pionniére 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
traite de la seule exploitation du batiment, « EEgiespar Contracting » qui consiste en
une vente d’économies d'énergie et le « Finanz@ggu@ontracting » qui porte sur le
financement des installations énergétiques. Cedratsnsont signés sur des durées
moyennes de huit a vingt années et les économiis ggénerent sont de I'ordre de 10% a
25%, pour des batiments du secteur tertiaire de ¢us5.000 m2.

11. Le monde anglo-saxon a mis en place un systemuutiminel, et non un pur systéme
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
eéquipements 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 Suede.

12. La Belgique s’est plus particulierement dotée daateur spécialiste en économies
d’énergie au sein du secteur public fédéral. Ferlest une société publique de services
énergétiques créée en mars 2005 sous forme deésaciényme de droit pubficElle
constitue une interface entre les industrielspltegriétaires et les locataires.

La société réalise et préfinance des projets quiriment a des économies d’énergie dans
les batiments publics fédéraux — environ 1.800niétits — et dont le financement est
fondé sur les économies réalisées. Elle intervimtamment par le biais de mesures
transversales appliquées a grande échelle, au madgercontrats de performance
énergétique conclus avec des sociétés de servieegéfiques pour lesquels elle a mis au
point un contrat standardisé.

» Situation francaise

13. En France, le secteur du batiment consomme 43% dergie finale totale et génere
23% des émissions de gaz a effet de serre :

2 Cf. http://www.fedesco.beffr/lindex.html
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Figure 1: Evolutions des consommations énergétiqudinales par secteur d’'activité
Source : CGDD - SoeS

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

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

14. En application de l'article-I de la loi n°2009-87 du 3 aolt 2009 de programmat
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 émissamgaz a effet de ser
entre 1990 et 2050, soit une moyenn réduction de 3% par an.

15. Cette ambitiorest traduite dai les objectifs du Plan Batiment du Gren®, au travers
des étapes suivantes :

¢+ en 2012, tous les nouveaux batiments seront aseltamsommion » (BBC ;

¢+ en 2020, ils seront tous « a énergie pve » (BEPOS) : une maison, un immet
produiront chacun plus d’ergie qu’ils n’en consommeront ;

3 cf. www.planbatiment.legrenel-environnement.fr/index.php/g-presentationglan/objectif.
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+ 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 batimentdKtat et de ses établissements
publics doit étre engagée avant fin 2012.

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

+ Incitations fiscales a la réalisation de travauk:(erédit d’imp6t, exonération TFPB) ;
¢+ Subventions directes des collectivités territosade de I'Etat ;

+ Préts bonifiés (ex : éco-prét a taux zéro, écodtatux zéro Plus, éco-prét social, ...) ;
+ Instruments de marché (ex : Certificats d’Econodiignergie, marchés du GD

17. Les contrats de performance énergétiqgue semblenérae de jouer un réle central
dans la réalisation des objectifs de réductioncdesommations d’énerdie

C - Plan d’ensemble

18. La convergence des ambitions affichées par les [etdes institutions internationales
et européennes en vue de la réduction des consoondténergie est indiscutable.

19. Les moyens a déployer pour parvenir a ces objegtifsagés connaissent également
une forme de cohérence, en recourant aux deuxs @ssientiels que constituent les sociétés
de services d’efficacité énergétique et les cantlatperformance énergétique.

20. Le présent rapport, consacré aux contrats de peafice énergétique, présente
successivement les freins identifiés aux plansliguie, économique et financier (Premiere
partie : Etat des lieux), puis les préconisatiomsniilées par I'auteur (Seconde partie :
Recommandations).

“ Cette approche renouvelle assez radicalemennigatives passées, traduites dans les contratsamet
pour la plupart de la garantie de résultat formdalisans le guide de la Commission centrale deshésrc
« Maitrise de I'énergie avec garantie de résultat »
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PREMIERE PARTIE : ETAT DES LIEUX

21. L'état des lieux présenté ci-dessous constitueytdhgse des auditions conduites du
1% septembre 2010 au 15 décembre 2010 avec les pessphysiques et morales dont la
liste figure en annexe 2.

22. Cette phase, concue comme une phase de concettaierdans son champ, quoique
resserrée dans sa durée, a été étendue a toubarpeliatéressée au moyen du site web
créé 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 : dJamais poéete n’'a interprété la nature aussi libremgu’un
juriste la réalité».

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

24. Conformément a la lettre de mission de juillet 20&8 auditions ont permis de faire
ressortir les freins de nature juridique (chaplteg), €conomique et financiere (chapitre 2)
et, enfin, technique (chapitre 3).
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CHAPITRE 1. LES FREINS JURIDIQUES

25. Cing principaux freins de nature juridique ont pre éentifiés.

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

énergétique et procedent de la difficulté des asteu maitriser la nouveauté : ils

s’expliquent par I'absence de définition opératielfmexplicite du contrat de performance

éenergétique (1.1) ainsi que par la variété desratmenvisageables (1.2), le contenu non
stabilisé du mécanisme de garantie de performamesgétique (1.3) et les procédures de
passation de ces contrats dans le secteur pubdiz (e dernier frein tient aux modalités

d’intégration d’'un contrat de performance énerggéigians un univers opérationnel et
contractuel préexistant (1.5).

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 éléements constitutifs, les condisiaet les modalités de mise en ceuvre des
contrats de performance énergétique.

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

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

26. 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.

27. La directive invite les Etats membres a veilleredgoe les distributeurs d'énergie, les
gestionnaires de réseaux de distribution et leseprises 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 'efficacité énergétique en général etrissent les informations sur leurs clients
finaux nécessaires a la conception et a la mise@re des programmes d'amélioration de
I'efficacité énergétique.

-15-



Rapport sur les contrats de performance énergétique
Premiere partie : Etat des lieux

28. 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.

29. 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 énergétigbes. contrats types relatifs aux
instruments financiers doivent également étre nis@osition des acteurs.

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

30. 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

31. Les exigences minimales a atteindre visent désgrraiparvenir 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 conforteed bistes d’amélioration de la
performance énergétique tracées initialement plai Bu 13 juillet 2005.

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

32. 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 énergétigiaite loi « POPE ») qui prévoit
notamment dans son article 3 :

«Le premier axe de la politique énergétique est détrimer la demande d'énergie
afin de porter le rythme annuel de baisse de Fisi® énergétique finale & 2% dés
2015 et a 2,5% d'ici & 2030.
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A cette fin, I'Etat mobilise I'ensemble des ins&ats des politiques publiques :

- la réglementation, francaise et communautairdatiee a l'efficacité énergétique
évolue dans l'ensemble des secteurs concernés as |plés 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 meilletsteption de I'environnement ;

- la sensibilisation du public et I'éducation deskcais sont encourageées 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 favorieedéveloppement des filieres de
recyclage et de tri sélectif permettant leur vatation 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 aien dans la gestion de leurs
parcs immobiliers que dans leurs politiques d'adevéhicules (...

Cette approche a été confirmée et amplifiée paldes lois Grenelle de 2009 et 2010.

b) Les lois Grenelle 1 et 2

33. La loi Grenelle 1 propose, & travers 57 articles, des mesures totigssecteurs de
I'énergie et du batiment, des transports, de lalibaysité et des milieux naturels, de la
gouvernance et enfin des risques pour I'environmgratela santé. Elle entend favoriser et
accélérer la prise en compte de ces nouveaux ghafius 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, arréte les objectifs anis :

+ 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 du @ 8>@iropéen,

® Loi n°2009-967 du 3 aolit 2009 de programmatioratie® a la mise en ceuvre du Grenelle de
I'environnement.

-17-



Rapport sur les contrats de performance énergétique
Premiere partie : Etat des lieux

+ Lanorme de 50 kWh EP/fan.

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

36. La loi Grenelle 2 pour sa part apporte deux changements notablegisSant d’abord
des immeubles privés, elle modifie la loi du 10lg¢ni1965 fixant le statut de la copropriété
des immeubles batis et prévoit §ue

«Pour tout immeuble équipé dune 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 stes rapports avec la maitrise d'ceuvre
privée (Loi « MOP ») et permet désormais de cori@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 énergétiqgue rendent nécessaire I'association de I'entreprénees études.

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

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

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

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 souvergwfique.

j Loi n°2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagatmational pour I'environnement
Art. 7.
8 Sur ce point, cf. n°124 et s.
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a) Définitions

39. La directive 2006/32 définit le contrat de performoa énergétigue commeun accord
contractuel entre le bénéficiaire et le fourniss€normalement une société de services
énergétiques) d'une mesure visant a amélioreridafité énergétique, selon lequel des
investissements dans cette mesure sont conserntis 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 confugbmes incompréhensions entre
acteurs du marché en ce que chacun met dans coéfit@tion un contenu assez
dissemblable.

41. Une définition adaptée au cadre juridique frangaigit sans doute utile.
Pourrait ainsi étre considéré comme un contratesfopnance énergétique :

«tout contrat conclu entre le maitre d'ouvrage d'batiment et une société de
services d’efficacité énergétiques visant a garargar rapport a une situation de
référence contractuelle, une diminution des consatiams énergétiques du batiment
ou du parc de batiments, vérifiée et mesurée dadsiiée, par un investissement dans
des travaux, fournitures ou services

42. Conformément & la directive 2006/32/CE est uneésécde services d’efficacité
énergétiqu¥, «une personne physique ou morale qui fournit desices énergétiques
et/ou d'autres mesures visant a améliorer |'effitéaénergétique dans des installations ou
locaux d'utilisateurs, et qui accepte un certaigede risque financier en jouant ce réle.
Le paiement des services fournis est fondé (endowtn partie) sur la réalisation des
améliorations de [l'efficacité énergétique et sur respect des autres criteres de
performance qui ont été convenss,

43. Pourront donc étre considérées comme agissant &litéqde sociétés de services
d’efficacité énergétiques, toute entreprise, qued goit son secteur principal d’activité,
intervenant comme cocontractante d’'un maitre dager d'un propriétaire ou d'un
utilisateur et qui met en ceuvre les travaux, fdures ou services visant a réduire les
consommations d’énergie dans le cadre d’'un code&gterformance énergétique.

44. La qualité de « maitre d’ouvrage » utilisée danddénition du paragraphe n°41 ci-
dessus couvre les situations juridiques dispaggdsus ceux qui ont la capacité juridique
a conclure un contrat de performance énergétiqee kv société de services d'efficacité

° Directive 2006/32/CE du Parlement européen etahis€il du 5 avril 20086, précitée, art. 3 j).

191 a directive vise les « sociétés de services étienge » ; pour notre part, afin de refléter laedsité
d'opérateurs économiques susceptibles de rempliréle de titulaire d'un contrat de performance
énergétique, nous avons préféré I'expression €tbde servies d’efficacité énergétique ».

! Directive 2006/32/CE du Parlement européen etahs€il du 5 avril 2006, précitée, art.3 i).
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énergétiques, tels que les propriétaires, bailjeutiBsateurs, occupants, bénéficiaires ou
preneurs. Elle ne préjuge donc pas de I'exercifeceff de la maitrise d'ouvrage des

travaux, s'ils sont inclus dans le contrat, prépasle contrat de performance énergétique,
au sens notamment de la loi n°85-704 du 12 jull®5 relative a la maitrise d'ouvrage
publique et a ses rapports avec la maitrise d'oguiuée.

b) Clauses caractérisant un contrat de performanaggé&ispe

Un contrat de performance énergétique contient ss@@ment les quatre éléments
constitutifs suivants.

45. Premier élément constitutif : I'objet. L'objet de tout contrat de performance
énergétique est la diminution des consommationsgétigues et non pas la réalisation de
travaux, la fourniture de biens ou la prestationsderices méme dotés de performances
énergeétiques contractualisées.

46. 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.

47. En outre, tous les contrats de rénovation portamtdes batiments intéegrent ou
intégreront dans un avenir proche une nécessaitendion environnementale qui, si elle
suffisait & donner nature de contrat de performagoergétique, brouillerait la nature
méme de ce contrat.

48. Deuxiéeme élément constitutif : I'investissement Tout contrat de performance

énergétique se traduit par un investissement, ehtgn immatériel, porté par le maitre

d’ouvrage ou l'utilisateur, la société de servicksfficacité énergétique ou un tiers. Cet
investissement vise a modifier les caractéristigtresrgétiques du batiment et a rendre
possible une amélioration de la performance énigrgede celui-ci, c’est-a-dire la baisse
des consommations d’énergie.

49. Troisieme élément constitutif: la garantie de pedrmance eénergétique.
L’obligation essentielle de la société de servitefficacité énergétique est de garantir, au
moyen des investissements réalisés, la baisseats®mmations d’énergie. La garantie
doit étre classiquement comprise comme unéganisme qui prémunit une personne [le
maitre d’ouvrage] contre une perte pécuniaié.

50. Dans un contrat de performance énergétique I'otitigade garantie revient donc pour
la société de services d’efficacité énergétiquendemniser le maitre d’'ouvrage de la
totalité du préjudice subi, soit [lintégralité deédart entre la performance
contractuellement fixée et la performance effectigat constatée, toutes choses égales par
ailleurs.

12G. CornuVocabulaire juridique « Garantie », PUF 8% éd.
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51. Les acteurs du marché semblent préts a s’engagex garantie totale et non dans une
garantie partielle de I'écart, telle que celle geut résulter d’'une pénalité courante ne
représentant pas la totalité du préjudice imputabéesous-performance.

52. Quatrieme élément constitutif : la mesure des perfomances énergétiques.
L’engagement d’amélioration de la performance é#tegqge garanti doit nécessairement
faire I'objet de mesures et de vérifications pemdandurée du contrat. La garantie de
performance énergétique doit ainsi porter sur adesées mesurables, dans le cadre d’'un
protocole contractualisé, objectif et contradi@antre les parties.

53. Les acteurs du marché, a l'exception notable desregrs, s’orientent vers une
garantie de performances «réelles » et non « ctiovmelles ». Les performances
conventionnelles sont celles obtenues par le batiae travers de calcul et de simulations
numériques, a l'instar des méthodes utilisées paitibution des labels de type « BBC ».

1.2.2. Des modalités de mise en ceuvre plurielles

54. La traduction opérationnelle de linvestissemerntiah du contrat de performance
énergétique recouvre des réalités assez dispatategiuit une forte diversité d’approches
possibles. Cette variété est une grande chance gu'elle met a la disposition des maitres
d’ouvrages une palette de solutions qu’ils pourretgnir en fonction de I'état du batiment
ou du parc concerné, de leurs ressources finasciétedes temps de retour sur
investissement qu’ils attendent.

55. La présentation des différentes variétés de cenwavisageables n'a donc qu’une
visée pédagogique et des lors qu'ils remplissentctnditions précédemment exposeées,
tous ces contrats constituent des contrats de rpsafice énergétique. De méme, la
distinction des actions pouvant figurer dans cestrats procede de cette approche et
toutes les combinaisons d’actions sont possiblas da seul ou plusieurs contrats.

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

s'il ne semble pas exister de contrat de performagmergétique ne mettant en oceuvre
gu’une approche comportementale, c’est-a-dire str@@utour des seules actions visant a
sensibiliser et former les occupants d’'un béatingenhe utilisation économe en énergie de
ce batiment, il n’en reste pas moins que tous tedrats de performance énergétique
devraient intégrer, dans des proportions variableg telle dimension: la part des
utilisateurs dans les consommations d’énergie, opbids relatif dépend de I'état initial
du batiment, est percue par tous les acteurs comadngpensable a une saine gestion de
contrat de performance énergétique. Elle est codment estimée comme pouvant
représenter jusqu’a 10% environ de la consommatiobatiment.

57. Contenu de l'approche comportementale Ce volet de sensibilisation et de
formation des utilisateurs a une consommation éiiepge éco-responsable peut
s’organiser autour de deux grandes thématiques.
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58. La sensibilisation : I'idée est de placer les sditeurs dans une approche réflexive et
de les conduire a interroger leurs habitudes efpostaments énergétiques : au travers par
exemple d’enquétes et de questionnaires, les ontaipant amenés a faire le point sur leur
mode de vie, leurs pratiques ou leurs habitudes.

59. 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 logementsui@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 infoitioas énergétiques mises a disposition.

60. 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 d'effiéaénergétique et un utilisateur), la
pratique actuelle tend a associer I'utilisateurexdcution du contrat de performance
énergétique pour lintéresser a une démarche cgewmeE de réduction des
consommations.

61. En effet, le contrat de performance énergétiqustrécenclu 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 conditbuatilisation de I'immeuble. La
convention tripartite vise donc, sans rendre fsdileur partie au contrat de performance
énergétique, a I'associer a la démarche.

62. Cette logique s’inscrit parfaitement dans I'appmdite de « bail vert » du secteur
tertiaire.

63. 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'apfatipm du contrat par les opérateurs
prives.

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

a) Les contrats de performance énergétique « Fouesitelr Services »

65. Ces contrats mettent en ceuvre la fourniture pasotaété de services d'efficacité
énergétique de biens et de matériels dont la oaggure la maintenance pendant la durée
du contrat.

66. Cette premiére famille de contrats peut en réalévrir deux grands types de
situations, selon la nature et le type de biemsagériels dont il s’agit :
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+ Systemes de gestion énergétiqgue de I'immeublgestion 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 ;

¢+ 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 equipements particuliers a
usage électrique, etc.

67. Pour reprendre une qualification juridique tirés dearchés publics, ces contrats sont
de nature mixte (fournitures et services). Selanckes, la part du prix des fournitures sera
supérieure a celle du prix des services ou inveesenpar analogie au mécanisme du code
des marchés publics, le marché sera dit «fouestust services » ou « services et
fournitures », ce qui n'emporte qu’'une conséquesucda nature juridique du marché pour

les pouvoirs adjudicateurs et les entités adjudoes :

« (...)Lorsqu'un marché public a pour objet a la fois desvices et des fournitures, il
est un marché de services si la valeur de ceuxépasse celle des fournitures
achetées.

Lorsqu'un marché public porte a la fois sur desviems et des travaux, il est un
marché de travaux si son objet principal est ddiséades travaux.

Un marché public ayant pour objet I'acquisition fdeirnitures et, a titre accessoire,
des travaux de pose et d'installation de cellegst,considéré comme un marché de
fournitures»'>,

68. Ces contrats se caractérisent par des investistemesurés qui ne justifient pas une
durée longue excédant trois a cing années pouefaigre catégorie et dix a douze années
pour la seconde.

69. Ces contrats, du fait du niveau d’investissemefilsoqgénérent, sont souvent de nature
a étre autofinancés par les économies de chargje garantissent, si bien que le maitre
d’ouvrage n'aura pas de codt de financemenimgbe.

70. lls devraient permettre une réduction des consommaténergétiques, selon I'état
initial du batiment, de I'ordre de 10% & 2t%lls ne doivent donc constituer qu’une
premiere étape de la démarche de réduction glabald0% mais peuvent étre mis en
ceuvre assez simplement, sans complexité excesdomgrdélai.

13 Cf. art. £1111, alinéas 4 et s. du code des marchés publics.

14 Cette estimation est celle la plus communémentiseirmais dépend des performances initiales du
batiment. Elle ne revét donc aucun caractére sfigpre et devra étre corroborée par les résultbsevés
lors de I'exécution des contrats de performancegétieue.
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b) Les contrats de performance énergétique « Travasereices »

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

72. Ces contrats génerent structurellement des nivedlinvestissement élevés et
appellent, en conséquence, des durées de retoumvastissement longues. lls devraient
permettre d’atteindre I'objectif de réduction de¥0seuls ou a la suite d’'un contrat de
performance énergétique « Fournitures et servic€des contrats supposent une durée
longue, généralement supérieure a quinze annees.

73. lls sont de nature mixte (travaux et services, evtinvaux-services-fournitures) ; la
part du prix des travaux sera le plus souvent seynér a celle du prix des services.

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

75. lls apportent toutefois une amélioration de la uakge '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 co(t net.

76. De plus, travailler sur I'enveloppe d'un béatimemtraine mécaniquement une
augmentation de la valeur de celui-ci dés lors geg travaux remettent a niveau le
batiment et effacent une partie de la dépréciatisaltant de I'écoulement du temps.

En dautres termes, les contrats « Travaux et cesw participent d’'une stratégie
patrimoniale plus large que la seule performanargétique et permettent I'atteinte de
I'objectif final de 40% auquel les autres contaginent a parvenir sedfs

77. Enfin, le colt net du financement non assumé Eédenomies de charges diminuera
lorsque le colt de I'énergie croitra, ce qui et hypothése de travail raisonndble

' Sur la notion de « valeur verte », cf. n°167 et s.
'8 Sur les perspectives d'évolution du codt des éesrgf. 2.1.
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c) Les contrats de performance énergétique « Globaux »

78. Ces contrats comportent tout a la fois des travdas, fournitures et des services. lls
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 ».

79. 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.

80. Ces contrats se traduisent par une approche glabettant en ceuvre tout a la fois des
changements d’équipements et de systemes, unenrgsitation assez poussée, une reprise
de I'étanchéité a I'eau et a I'air des batimenis.sbnt habituellement complétés par un
volet comportemental destiné a mobiliser les atiésrs dans le sens d’'une consommation
maitrisée de I'énergie.

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

1.3. Un mécanisme nouveau de garantie de performance

82. L'obligation essentielle de la société de servicksfficacité énergétique est de
« garantir », au moyen des investissements réalikésbaisse des consommations
d’énergie. Cette garantie revient pour la sociéésdrvices d’efficacité énergétique a
indemniser le maitre d’ouvrage de la totalité dgjyice subi, entendu comme I'écart
entre la performance contractuellement fixée gbdeformance effectivement constatée,
sous réserve des clauses d'ajustenints

1.3.1. La garantie de performance énergétique

83. La garantie de performance énergétique du congrgitedformance énergétique est un
mécanisme inhabituel eu égard a la nature desrpaafces garanties. Par ailleurs, cette
garantie emprunte tout a la fois a la garantiegoeréntielle et a I'obligation de résultat.
Son contenu, sa portée et sa répartition au semgtoupement d’entreprises doivent donc
étre explicités.

7 Sur ces contrats, cf. annexe 3.
'8 Sur la notion d'ajustement, cf. 3.3.
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a) Contenu et portée de la garantie

84. Le sujet de la nature des performances garantipese par référence a I'approche
applicable aux labels des constructions neuves. diinsi été envisagé de donner une
garantie d’'ordre « conventionnel », c’est-a-dirsutiant d’'un modeéle théorique intégrant
les différents parameétres retenus pour donner angoenmation théorique du batiment.

85. Cette approche ne parait néanmoins répondre nid@nteande des maitres d’ouvrage
qui entendent obtenir, pour asseoir notammentkenfiement nécessaire, une garantie de
consommations réelles exprimée en énergie finalenoénergie primaire, ni a la stratégie
commerciale des opérateurs quelle qu’en soit auedeant la nature (génie climatique,
fournisseurs d’équipements, mainteneurs, entrepriie BTP, ...). Il s’agit donc de
garantir les performances réelles, mesurées efiégsj tenant compte des conditions
effectives d’utilisation de I'immeuble.

86. Au-dela de la nature des performances garantiepatacularité de la garantie du
contrat de performance énergétique tient a sordaeerbans la compréhension des acteurs
du marché, la garantie des contrats de performéneggétique est une garantie intégrale
qui consiste pour le titulaire a indemniser le meadt ouvrage des conséquences financiéres
d’'une sous-performance, telle gu’'une consommatiénedgie supérieure aux quantités
contractuelles

87. Ainsi, c’est l'intégralité de I'écart entre la perance contractuellement fixée et les
performances effectivement constatées qui est copee la garantie ; il ne s’agit plus
d’'une pénalité forfaitaire mais d’'un mécanisme gssure au maitre de I'ouvrage, si ce
n'est une baisse effective des consommations dj@erdu moins son équivalent
economique.

88. Dans ce schéma, le risque de dérive des quantitéke aliminution insuffisante des
quantités entre la situation de référence ajudt@Eseonsommations réellement constatées
est pris par le titulaire.

89. Il serait en revanche peu réaliste de demander sbd&té de services d’efficacité
énergétique d’assumer, de surcroit, le risque d@éatian du prix des énergies: le
mécanisme de garantie du contrat neutralisera dtifament I'évolution des prix des
matieres premieres qui pésera en consequencemaitie d'ouvrage.

90. La garantie de performance énergétique peut étreiddérée comme une obligation de

résultat des lors que la non-atteinte du résutiatractuel débouche sur une indemnisation
automatique et intégrale du maitre douvrage, aditmms constantes d'usage et

d’utilisation de I'immeuble.
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91. En cas de sous performance, le montant des pénaktédéterminé par le jeu de la
formule suivante :

G=(E,—E.)xP
avec .

G = Montant en euros de la garantie due par l&sode services d'efficacité énergétique
(si G négatif, G = montant en euros de I'assiet@artage de la surperformance entre les
parties au contrat)

E.= quantité d’énergi® effectivement consommée sur la période de référéac kWh)
E.= quantité d’énergie contractuellement prévue ayériode de référence (en kwh)
P.= prix unitaire moyen du kWh fixé au contrat.

92. En cas de surperformance, lorsque les économiestatéas sont supérieures aux
eéconomies garanties, I'excédent est, a l'inverspanti entre les partenaires selon des
termes définis par le contrat.

b) Répartition de la garantie entre les membres dugmment

93. L'existence de contrats de performance énergétigixées ou globaux va impliquer,
dans certains cas, le regroupement des candidatssgumeront ensemble le réle de la
société de services d’efficacité énergétique. Cangsement se posera la question de la
répartition des responsabilités entre chaque ietemt: concepteurs, constructeurs,
fabricants, installateurs, sociétés de services, ...

94. 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 difféer&usipements d’'un batiment, dés lors
gue I'on adopte une approche globale, il deviens wlifficile de mesurer la réduction des

consommations.

1.3.2. La garantie de la garantie

95. Les maitres d’ouvrage vont assez naturellementhbe@ sécuriser la capacité de leur
cocontractant a assumer les conséquences finamairela garantie de performance
energétique si celle-ci était appelée a jouer. lastjon de la garantie de la garantie est
donc essentielle pour le maitre d’ouvrage lui méme.

19 Selon les contrats, les objectifs seront exprievéénergie primaire ou en énergie finale, la presnédant
cohérente avec I'approche macro-économique de®oonations énergétiques frangaises, la secondegroch
de 'approche microéconomique du maitre d’ouvrage.
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96. Essentielle, la question I'est également pour M&ERUi entendent se positionner sur
le marché des contrats de performance énergétiyudéfaut d’assurance, les maitres
d’ouvrage exigeront vraisemblablement une gardim#nciére autonome ou « corporate ».

97. Il existe aujourd’hui un débat sur le point de sawb I'efficacité énergétiqgue 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 I'assurameesttuction obligatoire.

In fing il reviendra au juge de déterminer si la perfaroeaénergétique du contrat de
performance énergétique entre dans la garantiendat=e

98. Le professeur Hugues Périnet-Marquet considére :

bY

«La garantie de parfait achevement prévue a ladicll792-6 comprend
notamment la levée des réserves faites lors dédaption. Si, dés 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 domsthéme la procédure normale

(..).

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’auvrage 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 destination, 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 faie 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
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99. Pour la majorité des compagnies d’assurance remamtors des auditions, la non
atteinte de la performance énergétique, telle quegwe 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 caractére
purement contractuel.

100Certains courtiers font néanmoins état de compagnigii envisageraient
progressivement de proposer des produits spécgigoevrant le risque de non atteinte de
performances réelles.

101 Enfin, les compagnies d’assurance ne paraissetgspaéassurer des engagements pris
sur une performance conventionnelle et non uneprence réelle, de telle sorte que cette
mesure n'intégre pas le comportement des utilisateu

1.3.3. La durée de la garantie suivie

102. L’engagement dans la durée est un élément impodantontrat de performance
énergétique qui permet d’apporter une sécurité altren d’'ouvrage par rapport aux
économies attendues.

103. Une trop longue durée peut s’averer problématiquel sera difficile de se projeter
tant pour le maitre d’'ouvrage que pour la sociééervices d'efficacité énergétique, ce
qui risque de conduire a des aléas, des incompsiéhenet des conflits.

104. En outre, s’agissant des PME, elles devront attetgeleur pérennité pendant la
période de garantie. Le choix de la durée des amnirest 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

105. Les acheteurs publics, entendus comme toutes tesrpees morales, de droit public
et de droit privé, soumises a l'application du catks marchés 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. Les contrats de partenariat de performancen&rgétique

106. Les « contrats de partenariat de performance étgugé> désignent les contrats de
performance énergétique conclus en applicationatddnnance n°2004-559 du 17 juin
2004 sur les contrats de partenariat.

107. Deux documents émanant des pouvoirs publics ettifselaux contrats de
performance énergétique dans le secteur publidenéd’étre signalés a titre liminaire :
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¢+ Le « Guide du contrat de performance énergétigde »Commissariat Général au
Développement Durable, paru en juillet 2010 ;

+ Le « Clausier CPE » de la MAPPP, diffusé en mal920

a) Contenu des contrats de partenariat de performemaeétique

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

¢+ Leur caractere global : le partenaire peut se confier par la personne publiquda«
construction ou la transformation, l'entretien, taaintenance, I'exploitation ou la
gestion d'ouvrages, d'équipements ou de biens iérabt nécessaires au service
public, ainsi que tout ou partie de leur financeinef ;

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

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

+ 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 txastatguipements mis en ceuvre par
le partenaire.

109. 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 entsect®lits 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.

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

20 Cf. ord. 17 juin 2004, art*1
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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 (partnvestissement », part
« exploitation », part « financement », « recett@mplémentaires », ...) ;

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

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

Le mode de rémunération du contrat de partenaamible donc propice a assurer a la
personne publique le recouvrement des pénalités levmécanisme de la compensation -
lorsque la performance garantie par le contratattfopmance énergétique fera défaut.

b) Régles de passation des contrats de partenanmgrttemance énergétique

112. Les contrats de partenariat peuvent étre conclas $eis 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 géneéral des collectivitésttaiales ;

+ 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
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ses établissements publics, et le décret n°-244 du 2 mars 2009, codifié a I'artic
D.14145 du code général des collectivités territorialesirpes collectivités et leu
établissements publics.

113. Les caractéristiqueactuelle des contrats de germance énergétiq, en I'état du
marché ne paraissent pas pouvoir satisfaire aisémerte la procédure d’appel offres
des lors que la fixatioen amontpar le maitre d'ouvragdu niveau deréduction de la
baisse des économiesédergit risque soit de ne pas permettiela concurrence de
s’exprimer pleinemergoit de susciter deoffres économiquememion maitrises : en effet,
le seul moyen de convenir du bon niveauréduction d’économied’énergie en tenant
compte de son cof@fiobal est d’arbitrer entre différents scénar&isdechoisir ou non de
s’engager dans uneductior volontariste, le point d’économigupplémentail pouvant
avoir un codtmarginal sensiblemersupérieur au colt moyei'intérét du contrat d
partenariat ne patadonc pas, en [|'étatparticulierement cohérerdvec la procédure
d’appel d’offres.

114. La procédure dealialogu¢ compétitif est donc celle qui semble la ppertinente
lorsque que les seuiggplicable sont franchis, voire volontairement-daca des seuils

Les contrats conclus par la Région Alsace et lddRé@entre ont suivi cette procéd?".

115. La procédure négociée est séduisante dans sornpgrmaisn’a, a ce jour, jamai
été mise en ceuvre &nance en matiere de performance énerge.

1.4.2.Les marchés publics de performance énergétiq

116. La commande publique représente envil5% du produitintérieur brut, répartis
entre I'Etat et ses opérateurs d’'une part et |dsatwvités territoriales, leurs groupeme
et étatissements publics d’autre p:

|
2009
2008 M Etat
2007 i Collectivités
territoriales
2006
l I

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

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

2L Cf. annexe 3.

-32-



Rapport sur les contrats de performance énergétique
Premiere partie : Etat des lieux

117. Le poids relatif de la commande publiqgue locale reatiere de performance
énergétique ne parait pas présenter de raisongutiares de se distinguer de la
commande publique globale.

Une expérimentation est en cours sur des batimdmtEEtat ; elle a permis de faire
apparaitre un certain nombre de difficultés spgeds aux marchés publics de
performance énergétique.

a) Expérimentation des « contrats de performance étigug Services »

118. Une expérimentation a été lancée par le Plan Batir@eenelle sur les batiments
public$? Elle concerne les contrats de performance érigugéa dominante de services.
A la différence des opérations déja réalisées etrats de partenariat, I'expérimentation
vise des immeubles pris individuellement, au trawkune procédure de marché public.

119. L'objectif de cette expérimentation est d’offrit@us les maitres d’ouvrages publics
des exemples reproductibles et accessibles a @riqrojet vise aussi a développer les
compétences sur le territoire, tant du coté desuastde I'immobilier de I'Etat, que parmi
les professionnels, artisans, PME et bureaux déstlmtcaux.

A cet effet, les préfets de régions ont été soflicpar le Ministre d’Etat en mai 2010 en
vue de proposer des béatiments sur lesquels le tppmarrait étre expérimenté. La
profession a été informée du projet le 9 juillefl@Cet a fait part de son vif intérét pour
cette initiative.

120. Cette expérimentation est présentée comme une nebaolution d'attente »,
envisageable pour des batiments répondant auxcwoiditions suivantes :

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

+ Pas de travaux de gros entretien prévus dansdebgines anneées ;
+ Modalités d'usage pour la période a venir, conetistables.

121. Ces contrats de performance énergétique prévoiss¢ngellement une phase
d'exploitation, méme si quelques travaux peuveamt &visagés. Le maitre d'ouvrage fait
essentiellement appel a un opérateur d'exploitatiaimtenance et les réflexions sont
menées deés la phase de dialogue.

22 pour plus de détails, chttp://www.plan-batiment.legrenelle-environnemerintiex.php/actualites-du-
plan/grands-dossiers/150-cpe-et-renovation-thereaags-etablissemnts-scolaires-publics
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122. 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.

123. Les avis d’'appel public a la concurrence relatites marchés d’expérimentation
devraient paraitre au cours de premier semestre. 201

b) Problématiques juridigues spécifiques aux contosperformance énergétigue en
marché public

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

125. 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.

126. Le code des marchés publics assortit le principatletissement 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 financieremenfitease 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®,

127. Le Conseil d’Etat a déduit de la rédaction de icét10 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 Iégal deval@tion en marché global, sous réserve
d'un écart de colt qui soit significatif et que esti apportés des éléments tangibles a
I'appui de cette affirmatidi.

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

24 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, Concludideolas Boulouis.
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128. 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.

129. 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
mémes motifs que ceux présentés en matiere dstient, le titulaire d'un contrat de
performance énergétique n'acceptera de garanpetformance qu’'a condition d’étre en
mesure de maitriser suffisamment la conceptioradiésns mises en ceuvre.

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

131. 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.

132. Jusqu’a la loi Grenelle 2, seuls des motifs d’orteehnique 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, exigeiade faire appel aux moyens et a la

technicité propres des opérateurs économiques.

133. 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 'asgmn de I'entrepreneur aux études
de l'ouvrage ».

134. La prochaine modification du code des marchés psibtievrait intégrer cette

nouvelle dérogation en créant au nouvel articlell,78es 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
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objectifs chiffrés de performance. Des lors quétsmprennent 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’engagersatg performance énergétique.

Ces marchés comporteront des engagements de panfcemmesurable et la durée du
contrat tiendra compte de la nécessité de congtatieinte durable des objectifs.

135. Interdiction du paiement différé. Le code des marchés publics prohibe, en son
article 96, d'insertion dans un marché de toute clause de pammdifféré» ;
I'ordonnance du 6 juin 2005, en son article 1%ridit €également de telles clauses pour les
établissements publics a caractére industriel mincercial de I'Etat.

136. Cette regle rend impossible le paiement de la g@artravaux ou fournitures sur la
durée globale du marché de performance énergégjigjuest, par nature, un marché mixte.
C’est ainsi que le dernier alinéa de l'article 10atbde 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, autfarraesure de I'avancement des travaux
ou de la réalisation des prestations.

137. Le recours a des marchés publics de performanagéiitpie, pour les projets les
plus simples, patit de cette régle qui impose éhkdeur public de demander au titulaire de
lui fournir une garantie de la garantie de perfaroeénergétique, alors qu’une retenue sur
le prix aurait été évidemment plus simple et pagele.

1.5. L’environnement contractuel des contrats de performance
énergétique

Les contrats de performance énergétique portentlesiouvrages existants et non sur les
immeubles neufs. lls doivent donc s’inscrire daasvironnement technique et contractuel
de ces ouvrages, qu'il s'agisse des contrats postanl’exploitation du batiment ou, plus
largement, des opérations de rénovation ou deimaht énergétique du batiment.

1.5.1. Les contrats d’exploitation en cours

138. La nécessité d'inclure dans tout contrat de perémue énergétique, une part

d’exploitation-maintenance afin de permettre awldite du contrat d’assurer le suivi des
performances mesurées et d’accorder la garantigedermance correspondante, génere
une problématique particuliere : I'articulation ogi®onnelle et juridigue du contrat de

performance énergétique avec le contrat d’exploiagn cours.
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139. Au-dela de I'hypothése ou le contrat de performagicergétique n’inclura aucune
action commune avec le contrat d’exploitation enrsptel que par exemple un contrat
« Fournitures et services » limité aux systemegeaion technique de I'immeuble, les
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 cownkeaperformance énergétique et se
retrouvera probablement en décalage avec le cademational a horizon 2020 ;

+ Soit le maitre d’'ouvrage prend le parti de renégoet modifier son contrat en cours,
en impliquant 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.

1.5.2. Ll'intégration du contrat de performance énegétiqgue dans un projet
immobilier d’'ensemble ou une stratégie énergétiquglobale

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

141. Lintervention sur un batiment peut ainsi condupeur des raisons opérationnelles
évidentes, un maitre d’ouvrage a souhaiter unevieigion unique pour procéder a la fois
aux actions relevant du contrat de performancegétique 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 occdpsé travaux de rénovation des immeubles
peuvent ainsi étre lancés et conduits concomitarhnaen contrat de performance
énergeétique.

142. Lintégration dans un contrat de performance értgrgé de la fourniture de
I'énergie dite « P1 » répond a une approche corbpmreelle correspond a un traitement
plus vaste de la question énergétigue que cellecépgemt de la réduction des
consommations d’énergie et demeure de la respdméadhi maitre d’ouvrage qui doit
mesurer les avantages et les inconvénients d’llieestdution.

%5 Sur ces projets, cf. annexe 3.
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1.5.3. L’environnement réglementaire des copropriés®

143. DPE et audits énergétiquesl.a loi Grenelle 2, codifiée aux articles L134-1.&84-

4-1 du code de la construction et de I'habitatioévpit que devra étre réalisé dans un délai
de cing ans a compter df’ janvier 2012, dans les copropriétés dotées d’'nsliation
collective de chauffage ou de refroidissement :

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

¢+ un audit énergétigue pour les copropriétés de ainigu lots et plus, a usage
d’habitation dont le dépot de permis de constregtantérieur au®ljuin 2001.

144. La loi impose également au syndic de soumettreotel de I'assemblée générale qui
suit I'établissement de ces études, la «quesfibndbun contrat de performance
énergétique ou d’un plan de travaux. Cette obligasuppose toutefois que le syndic, en
accord avec le conseil syndical, s’approprie lesgwsenergétique et que la résolution soit
présentée aux copropriétaires dans des conditeomenidant a la fois compréhensible et
porteuse d’'une authentique réflexion :

«Pour tout immeuble équipé d'une installation cdliex de chauffage ou de
refroidissement, le syndic inscrit a l'ordre du fjode I'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 construstiet de I'habitation ou d'un audit
énergétique prévu a l'article L.134-4-1 du mémeectal question d'un plan de
travaux d'économies d'énergie ou d'un contrat déopmance énergétique.

Avant de soumettre au vote de I'assemblée génénapeojet de conclusion d'un tel
contrat, le syndic procéde a une mise en concugeate plusieurs prestataires et
recueille I'avis du conseil syndical.

Un décret en Conseil d'Etat fixe les conditiongpglecation du présent article.

145. La rédaction du texte est assez ambigué des loefleqast comprise par une partie
des acteurs comme devant provoquer le vote deomo@iaires sur le principe d'un
contrat de performance énergétique alors que, gautres, elle signifie le vote sur un
contrat ayant fait I'objet de la consultation préwal’alinéa 3 susvisé.

146. 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#s, si des travaux eéquivalents ont été
réalisés dans les dix années précédentes. Cesntraoarront étre décidés a la majorité

% Cf. « Economies d’énergie, confort, revalorisatibnpatrimoine : rénovation énergétique en copé@nd
Ademe, novembre 2010.
" Entendue comme une « résolution ».
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absolue de l'article 25, voire a défaut a cellel'ddicle 25-1, par dérogation au droit
commun de la copropriété

147. L’ensemble de ce dispositif se heurte a des diffissuspécifiques a la copropriété.

De maniéere générale, il est difficile de susciteez les propriétaires en général, dont les
copropriétaires, la décision d’entreprendre uneovation e€nergétique, notamment
lorsqu’il s’agit de travaux lourds qui n’ont pascation a s’autofinancer a moyen terme et
qui laissent donc une part de financement a lagehdes copropriétaires.

148. Cette difficulté est d'autant plus aigie pour lespropriétaires bailleurs, par
opposition aux copropriétaires occupants, pour uekqles contrats de performance
énergétique et la baisse des charges n'impactsrdipgectement leur pouvoir d’achat. Elle
pose également probléme pour les copropriétairegpamts retraités ou ceux ayant une
stratégie de revente rapide qui ne sont pas irsésgsar une démarche a long terme.

149. Sila raison d’étre de ces regles de majorité npasten question, leurs effets peuvent
freiner un certain nombre de situations.

150. 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,zéajui peut constituer un obstacle du
fait d’'une complexité relative du dossier.

151. L'absence d’éco-prét a taux zéro collectif, qui tpgexpliquer par le respect des
choix individuels de chacun des copropriétairesyt peependant étre palliée par la
possibilité de rendre le syndic mandataire desaptaires qui souhaitent recourir a ce
mode de financement gratuit.

152. Copropriétés de moins de cinquante lotd€=n deca de cinquante lots, la loi Grenelle
2 n'impose la réalisation que d’'un simple diagrosk performance énergétique dont la
partie préconisations sera sans doute limitée @atéktret attendu, sauf si ce décret se
distingue radicalement du DPE appliqué au localviddel, se rapprochant ainsi d’'un
audit énergétique. Il sera vraisemblablement diéfiaux propriétaires de voter, le principe
de travaux sur la base de cet outil. La réalisatiom audit opérationnel aurait un co(t
supérieur mais fournirait aux copropriétaires desnbations précises et une connaissance
leurs permettant de faire jouer pleinement la caecce.

8 Cf. J.-L. Bergel, «’impact de la loi Grenelle 2 sur la vie de I'imni#e (vente, bail et copropriété,
RDI, n°1, janvier 2011, p. 50 et s.
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Résumé du chapitre 1

153. Cinq freins juridiques ont été identifiés.

Les trois premiers portent respectivement sur kalte de définition opérationnel
explicite du contrat de performance énergétique |swariété des actions prévues par
contrats ainsi que sur le contenu encore non sebillu mécanisme nouveau de gara
de performance énergétique. lls procédent d’'uner@mmtion encore balbutiante d
nouvel objet contractuel que constituent les cdstdee performance énergétique.

Le quatrieme frein, plus spécifique au secteur ipulast relatif aux procédures ¢
passation de ces contrats dans le secteur public.

e
es
Ntie

e

Le dernier frein tient aux modalités d’intégratidiun contrat de performance énergétigue

dans un univers opérationnel et contractuel pré&eanris
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CHAPITRE 2. LES FREINS ECONOMIQUES

Les contrats de performance énergétique possedenfinalité environnementale et un
intérét économique : réduire les consommationseaitfia et les émissions de gaz a effet de
serre. A colts énergétiques constants, un corgrgedormance énergétique permet donc
de dépenser moins pour la gestion d’un immeuble.

Ces contrats sont donc tres naturellement liéscangoncture énergétique (2.1), possedent
des modeles économiques et financiers divers (®&2)ermettant pas d’assurer de facon
généralisée leur financement par les seules écasone charges garanties (2.3). Le
recours a la technique du tiers financement et dahaerche de financements
complémentaires demeure encore balbutiante (2a)¥idcalité applicable au secteur du
logement souleve, enfin, des questions spécifi(ies.

2.1. Un contrat lié a la conjoncture énergétique

La mécanique des contrats de performance énergétguce qu’elle consiste a garantir un
engagement de réduction d’'une consommation éngugetle référence se traduit par une
economie financiére dépendant a la fois des qéanditenergies consommeées et des prix
des énergies utilisées. Le poids des charges dimprg® est donc un poids relatif
dépendant des perspectives d’évolution des coétgétiques.

2.1.1. Le poids relatif des charges énergétiques

154. Dans le secteur du batiment, le poids des chamgEgétiques varie selon le secteur
d’activité (copropriété, tertiaire, logement sociatjuipements collectifs, ...) et le taux

d’occupation de I'immeuble. Ce poids s’établit eny@nne entre 15 et 25% des charges
locatives.

155. Dans le tertiaire d’exploitation, le poste « énesgb est estimé a 21 euros par métre
carré de surface brute locative par an.
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H Energie

11%

B Sécurité / sQireté

M Entretien mécanique
et électrique
H Nettoyage

H Autres services aux
batiments

m Charges locatives
communes

Figure 4 : Répartition des charges dans I'immobilielde bureaux et les locaux d’activitteen 2009
(source : IPD France & Southern Europe)

156. Dans le résidentiel, le post énergies » s’établit comme suit :

Ent. Courant
4%

Autres récup. Taxes
1% municipales
8%

Espaces verts
5%

Part. com

Ent.

0%

Part. com Elec.

4%

Ascens. Ent.
3%

Ascens. Elec.
1%

Expl. Chauff +

ECS
6%

Figure 5 Charges locatives Logement locatif type de 65m?2 chauoll. gaz, zone H1, 2008 (en euros et
(source : Apogée)
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Taxes municipales
1%

Assurance
5% Syndic
8%
Grosses rép.
7%
Autres récup.
1%

™~

Ent. Courant
3%

Espaces verts
4%
Part. com Expl. Chauff +
Ent. part. com Elec. _/ Ascens. Ascens. Elec. ECS

0% 3% 2% 1% 5%

Figure 6 : Charges de copropriété Logement type de&sén? chauf. coll. gaz, zone H1, 2008 (en euros et %)
(source : Apogée)

157. Les économies financiéres réalisées au moyen daomirat de performance
énergétique sont proportionnelles au poids desgelagnergétiques, c'est-a-dire en I'état
actuel du colt des énergies en France relativelingitées.

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

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

159. Si le codt 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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ENRt et déchets [ Electricité [l Gaz [ Pétrole [ Charbon
60 - e

10 75 80 8 90 95 00 05 09

Figure 7 : Consommation d’'énergie finale par sectalet par énergie (millions de TEP) — Secteur
résidentiel/tertiaire
Source : SOeS, bilan de I'énergie

€ TTC/an (storwiet hoks)

. H B R BB EEE

amastiue naturel

g Bo,  wn dwp oy Bae B dwmy ey g dg
—— Dz saure 18000 k'wh = Sectriots 12300 kAN = Propare 18000 KWh —— 00 1BM0kWh

Figure 8 : Prix moyen en euros TTC pour 100 kWh
PCI (abonnement inclus) Figure 9 : Evolution de la facture annuelle de

Source : ATEE (mai 2010) chauffage et d’eau chaude sanitaire e 2000 & 2016up
une habitation type
Source : ATEE (avril 2010)

160. Selon Eurostat, la comparaison des prix du gazd®tectricité pratiqués dans les
différents pays de I'Union européenne montre gad-tancgais payent leur gaz comme la
moyenne de I'Union. Le prix de I'électricité, envamche, grace au recours a I'énergie
nucléaire, s’établit en France significativementlessous de la moyenne européenne.

Toutefois, avec la libéralisation du marché deebéiicité en France, le prix de cette
énergie devrait tendre a s’aligner sur la moyenmemenne.

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

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

+ Le financement global des contrats de performannergétique s’améliorera
corrélativement a la hausse du colt des énergiésiensi les engagements garantis
portent sur des quantités et non sur le colt degEs ;
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¢+ 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 hadeserix de I'énergie.

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

2.2. Des modéeles financiers divers

164. Le contrat de performance énergétique est un macieactuel qui vise a diminuer le
colt d’exploitation d’un batiment ou d’'un parc ddiments, en réduisant la consommation
d’énergie. Le contrat de performance énergétiquesgalement été compris comme un
procédé permettant le financement des actions ddo@s d'énergie au travers des
économies de charges.

165. Ce schéma, idéal et vertueux, ne peut toutefoigfrasconsidéré comme général et
indissociable du contrat : un contrat de perforreadrmergétique qui n’est pas autofinancé
par les économies de charges ne doit pas étreéigiems son principe mais doit étre
considéreé car il peut remplir d’autres fonctiong ¢ seule amélioration de la performance
énergétique et contribuer ainsi a la durabilit@etaleur du batiment.

166. 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 perimmagnergétique « 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
étre congus comme une étape dans le processus lidiatién de la performance
éenergeétique.

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

Le groupe s'est structuré en ateliers thématigpesnettant d'organiser la réflexion,
notamment sur les trois sujets suivants :

¢+ «recensement des normes et méthodes en vigueur »,
¢+« stratégie patrimoniale au titre des normes enmiementales »,

¢+ « création de valeur verte ».

29 Cf. supra, 1.2.2.
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168. Le groupe de travail a rendu public son rapportl'sumergence d'une valeur verte
dans le parc tertiaire et plus particuliérementrtiobilier de bureaux, en octobre 2610

Il dégage les principales conclusions suivantes :

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

+ S’agissant de leur valorisation financiére, il @siportant de noter que cette question
intervient dans un environnement financier parieut volatilité, crise de confiance,
manque de financement... Les faibles volumes de athoss locatives et
d’investissement amenuisent la visibilité des astsur un marché ou I'hétérogénéité
méme des produits rend nécessaire la connaissamaeohbreux 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 transactionnellgjrdes biens présentant les dernieres
avancées vertes. Aucune prime ne semble néanmeinggager, les transactions
n'ayant, la plupart du temps, pas de comparablerégrise 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 etéou Valeur en capital par rapport aux
immeubles non-verts, soit ces immeubles deviensanplement les nouvelles
références de valeur haute, rééchelonnant touadé®s actifs sur des niveaux de prix
plus bas.

¢+ Il nN’en demeure pas moins que les estimations déssade rénovation énergétique
apparaissent comme colossaux au regard du patriemexistant et de 'objectif de
2020. Si le mouvement d’amélioration des patrimigi@ns 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

169. De méme que la livraison réguliere d’immeubles setdpondant désormais a des
performances minimales de type « Batiments Bassesdomation » (BBC), a pour effet
de dévaloriser progressivement les immeubles ekt qui ne sont pas performants au
plan environnemental, la réalisation de contrats pegeformance énergétique sur les
immeubles existants décotera encore davantage qq@duxen n’'auront pas été I'objet et
donc le décrochage énergétique deviendra progesssivt un handicap commercial.

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

%0 Cf. Plan Batiment Grenell®apport du groupe de travail Valeur Verte sur leqeertiaire, Octobre 2010.
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2.3. Le financement du contrat de performance énergétique par les
économies de charges : mythe ou réalité ?

171. La maquette économique des contrats de performéneegétique demeure une
guestion sensible et expligue, sans doute assegenik@nt, une certaine rétention
d’initiatives pourtant frémissantes. En effet, f@emiers travaux d’ordre économique et
financier sur les contrats de performance énengetant laissé se développer l'idée qu’ils
pouvaient — devaient ? - se financer par les éca®rhe charges qu’ils allaient étre a
méme de générer.

172. Cette perspective alléchante a conduit un certambne de maitres d’ouvrage,
notamment publics, a conduire des études de flitsathestinées a préparer le lancement
de la consultation pertinente. Malheureusements daaucoup de cas, les simulations
financieres ont fait apparaitre que les économéshdirges ne pouvaient couvrir, a elles
seules, les investissements a réaliser, méme swiunde contractuelle longue.

173. Ces conclusions ont probablement eu un effet diéocemisidérable et pourraient
avoir entamé durablement la crédibilité du mod&8ans revenir sur les causes de cette
situation, il est possible que I'engouement initialait pas permis de segmenter
suffisamment les variétés de contrats de performamergétique et de faire apparaitre
qu’il y avait, sur le principe, autant de maquetée®nomiques et financieres que de
familles de contrats et qu’a I'intérieur de chadamille, un projet n’était pas équivalent a
un autre.

174. 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
sur les systéemes techniques dont le niveau d’irgeshent parait pouvoir étre absorbe, sur
une courte période, par les économies de charges.

175. L'autofinancement du contrat de performance éneygétpar les économies de

charges parait en revanche structurellement pffisiléi, en matiere de travaux, compte

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

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

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

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

complémentaires ou alternatives peuvent cependanp@rfois utilement envisagées.
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2.4.1. Le financement par la société de servicesfficacité énergétique ou par un tiers

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

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

178. La Caisse des Dépbts a mené, avec la Ville de ,HariRégion lle de France et
TADEME, une étude sur les conditions de mobilisatidu mécanisme de tiers
investissemenit pour favoriser des rénovations énergétiques dmbats plus ambitieuses
gue la moyenne grace a la valorisation des écorsodeieharges réalisées.

Cette étude a porté sur les logements collectifgethent social et copropriétés privés) 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 objectif « Facteur 4 ».

179. Les principales conclusions de cette étude sorguesntes :

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

2020 semble, en tendance, difficile a atteindreapparait donc nécessaire de
renforcer I'ampleur ou I'efficacité des outils etéats de rénovation énergétique du
bati, et de réfléchir a la mise en place de nouxemécanismes permettant de
réussir des opérations de rénovation lourde « e@ sgule fois », plus performantes
sur le plan énergétique. Ce besoin d’innovationté éairement affirmé dans le

cadre du Grenelle de 'Environnement. (...)

Le profil des Sociétés de Tiers Investissemenade®cessairement comprendre une
triple compétence (ensemblier immobilier, ingémerinanciéere, garantie de
performance énergétique). Elles peuvent se créecaé de l'offre de rénovation
thermique, ou comme conseils des maitres d’ouvragesattacher a regrouper
plusieurs batiments dans chaque opération. Poumsumter les risques et obtenir
des contrats garantissant effectivement les pedoes énergétiques de haut niveau
recherchées, un fonds de garantie serait sans doetevisager.

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

31 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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181. Pour d’autres acteurs, le tiers financement paet alisé soit par les sociétés de
services d’'efficacité énergétique qui se refinaosesur le marché, soit par des sociétés
spécialisées dans le portage financier.

2.4.2. Le financement par les bénéficiaires des éummies 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

182. 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’écormmiénergie 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

183. 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 9 janvier 1990.

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

¢+ soit mettre en ceuvre un « bouquet de travaux »,

+ soit atteindre un niveau de « performance énengétigpbale » minimal du logement,

¢+ soit rehabiliter un systéme d’assainissement nolteath par un dispositif ne
consommant pas d’énergie.

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

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

%2 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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¢+ les travaux induits indissociablement liés (repridélectricité, installation d’'un
systeme de ventilation...),

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

186. 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, doiveatdoisis dans au moins deux des six
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.

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

b) La contribution des locataires

188. La contribution des locataires aux investissemeidsonomie 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.

En effet, cette contribution participe d’'une répem equitable du financement des
investissements, entre le propriétaire qui bérefetune amélioration de la valeur de
'immeuble et le locataire qui bénéfidiefine des allégements de charges.

189. Depuis la loi n°2009-323 du 25 mars 2009 de madiilm 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 baillesocial ou privé peut demander & son
locataire de reverser une partie des économiehages et de I'aider ainsi a realiser les
travaux.
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Les textes différent selon que le bailleur estalamii privé et le régime varie selon la date
de construction de 'immeuble.

190. 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
I'avis d’échéance de loyer.

191. Cette contribution ne peut pas dépasser la moég atonomies estimées sur les
charges. Sa durée est au plus de quinze annéesont@bution n’est exigible qu’a la
condition qu'un ensemble de travaux soit réaliségoa le logement atteigne un niveau
minimal de performance énergétique.

192. Cette «troisieme ligne » semble se développet petietit et trouvera a terme sa
place en appui du contrat de performance énerggétiqu

193. Il reste que la durée limitée de quinze annéesueisdétre inférieure au temps
d’amortissement des investissements nécessaire ghtmindre 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

194. Le secteur du logement social regroupe pres degfdhismes qui emploient 76.000
salariés ; ces organismes revétent des formedquasd 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.

195. La consommation énergétique moyenne du parc (chgeii#t eau chaude) en énergie
primaire est de 170 kWh/tan par rapport & 240 kWhffan pour I'ensemble du parc
résidentiel. 65% des logements sociaux sont équipashauffage collectif, dont une part
substantielle est raccordée a un réseau de chauifagin.

196. Le parc social, majoritairement constitué d'immesbte classe D, génére environ
15 milliards d’euros de loyers auxquels s'ajoutks® charges locatives qui portent,
notamment, sur les consommations énergetiques :
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Classe G Classe AstB Eau chauda sanitaire

o 1% <1% 16 %
Cl;s::r--..__h_ | / /
} ! Clazza © I
16 %
. Classe E Cuisson
[ 23% Chauffage ! - T%
66 % —
Classe D A Auk
= NP
Figure 10 : Répartition des logements sociaux Figure 11 : Répartition des consommations moyennes
par classe énergétique d’énergie d’'un logement existant
Source : Rapport COMOP n°2 (mars 2008) Source : ADEME (2006)

197. 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 locataieekogements, les bailleurs sociaux
bénéficient du taux réduit de TVA sur la plupars deavaux portant sur des logements
de plus de 2 ans (article 279-0 bis du code génésalmpots).

Toutefois, ils bénéficient, en outre, du taux rédsur des travaux qui en sont
normalement exclus (comme, par exemple, l'installatd’un systeme de chauffage
collectif) par le biais du systeme de la livraisbsoi-méme de l'article 278exiesdu
code général des impbts (dans ce cas, les travaifasturés a 19,6%, mais le bailleur
social peut ensuite, en interne, récupérer cettd a\19,6% et verser a la place une
TVA a 5,5%).

lIs bénéficient également d’'un dégrévement de fareiere sur les propriétés baties
egal a 25% des dépenses payées au titre des trak@ronomie d’énergie réalisés
(article 1391 E du CGI). Seuls les travaux viséslgamarticles L.111-10 et R.321-25 a
R.131-28 du code de la construction et de I'haibitasont éligibles.

198. 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 réabisates travaux ainsi que I'exploitation
des systemes énergétiques qui n’incluent pas @amdament externalisé par un tiers
investisseur ;

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 ou investissements guéalisé ou qu'il a fait réaliser
par des prestataires. C’est le cas notamment tlrtecontrats de partenariat.
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- dans dautres contrats, en revanche, le baillewiakoest propriétaire des
investissements réalisés par le tiers investisdeupaiement des travaux étant
simplement différé dans le temps.

199. Pour I'USH, le bénéfice des avantages fiscaux fecdépend de plusieurs
éléments :

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

+ le fait que les travaux ou investissements réalis@soient pas la « propriété » du
bailleur social pendant la durée du contrat peuadaoe a perdre le bénéfice de ces
avantages ;

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

200. La premiere situation — le tiers investisseur dssyp de droits réels sur des ouvrages
pendant la durée du contrat, est susceptible @®mr des difficultés dans le domaine de
la TVA. En effet, des lors que les sommes factupgesle tiers investisseur au bailleur

social ont la nature de « loyer », elles ne poantapas d’une part, bénéficier de la TVA a

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

exclus du taux réduit.

201. Cette situation est également susceptible de faiostacle 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 dd&gement. Le tiers investisseur ne peut
demander ce dégréevement pour lui-méme, le textervaést cette possibilité aux

organismes HLM.

202. Dans la seconde situation, le bailleur social cores# la propriété des travaux ou
investissements, il n'y & priori, pas de difficulté de principe au regard de lasjimkte,
pour le bailleur social, de bénéficier sur ces atev du taux de TVA réduit et du
dégrévement de taxe fonciere, sous réserve qierdarnvestisseur décompose les sommes
facturées afin de distinguer la part se rapporsant travaux et la part se rapportant aux
autres éléments (consommations d’énergie, etc...).

203. Toutefois, le fait que le bailleur social paie aEpenses de maniére étalée sur
plusieurs années peut générer une difficulté pratien matiére de TVA. Cette difficulté

tient a ce que le fait générateur et I'exigibilité la TVA sur la livraison & soi méme sont
constitués, en principe, par I' « achévement deskenble des travaux » (article 279-0 bis
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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 momdgal. Il faudrait donc autoriser le
bailleur a réaliser I'opération de location a s@me au fur et & mesure du paiement des
factures mensuelles ou annuelles, ce qui ne gasiposer de difficultés particuliéres.

204. Les modalités d'octroi du déegrévement posent égaténprobleme. En effet,
'administration exige que les travaux soient imédgment payés pour accorder le
dégrévement.

205. 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’'impéta@rcke aux particuliers au titre de certains
equipements. 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 attestatiorblapar 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 gdatotale a l'origine du remplacement
de I'équipement et précisant le montant de la pled redevances affectées ». « Le fait
générateur du crédit d'impbt est constitué par @mplacement de I'équipement en
exécution du contrat par I'entreprise prestataire »

L’'USH est en attente de la réponse de la direct®ta Iégislation fiscale sur ce point.

Résumé du chapitre 2

206. Au titre des freins économiques et financiers,j€and’'un contrat de performande
énergétique doit étre mesuré a l'aune de la perspecuantifiée de gains en eurps
consécutifs a la diminution des consommations d@egrapportée a la complexité du
dispositif & mettre en ceuvre pour parvenir a ceagyd.e colt de I'énergie est donc pn
facteur déterminant dans la décision de conclureamirat de performance énergétique

L'idée que les contrats de performance énergétigpievocation a étre financés par Igs
économies de charges qu'ils permettent doit enséite nuancée deés lors que cdite
situation n’est pas exacte par principe et qu’eike doit pas obérer la passation d'un el
contrat qui présente d’autres avantages, y comguiplan financier.

Le financement de I'investissement peut étre moiiepar le maitre d’ouvrage, soit par |e
titulaire du contrat de performance énergétiqueit g@r une structure spécialisée. lLe
financement peut en outre conjure a solliciter béméficiaires des économies prévues| au
travers de dispositifs légaux spécifiques.

—

Enfin, le secteur du logement social souleve défculiés d'ordre fiscal qui lui son
propres.
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CHAPITRE 3. LES FREINS TECHNIQUES

Tous les freins techniques identifiés lors destard tiennent a la mesure de l'effet réel
des actions mises en ceuvre dans le cadre du ca&raerformance énergétique par
rapport a un point de départ et des conditiondldation objectivement déterminables.

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 énergétiqueaagpn premier lieu de fixer entre les
parties un état des caractéristiqgues énergéticriésmneuble. Cet état servira de base a la
société de services d’efficacité énergétique pouacevoir, proposer, chiffrer et évaluer les
engagements qu’elle prendra sur la base des aafiansélioration de la performance
énergétique mises en cauvre.

Une situation de référence doit ainsi étre défmies 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 »

207. Sur la base des informations remises aux candaatsmpte tenu de I'appréciation
gue les candidats se feront de I'état du batintentiveau de qualité et de confort attendus
et des possibilités de réduction des consommatiésergie, une situation dite de
référence est contractualisée entre les parties.

208. Le type de procédure de consultation mise en ogoove des batiments publics
modifie de fagcon 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 référgmmarront 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. n°1@6s.
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209. La situation de référence vise a permettre de fagaraitreex post les résultats
obtenus par la société de services d'efficacitégiigue en exécution du contrat, par
différence avec la situation initiale : la situatide référence porte donc sur I'ensemble des

éléments caractéristiques du batiment ou du pab@timents, tels que :
+ Les surfaces incluses dans le périmétre du cantrat

+ 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 ;

bY

+ Les prestations de services nécessaires a l'eaploit et & la maintenance du
batiment ;

¢+ Les consommations d’énergie de référence en énergiire 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 (chaufageitres) ainsi qu’un rappel des
clés de conversion d’énergies primaires en énefigiakes ;

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

210. Cette situation est établie sur la base des infoomaréunies par le maitre d’ouvrage
et communiquées a la société de services d'efficagnergétique et, le cas échéant,
discutées et adaptées entre les parties. Elle sapgfmnc qu’un dossier de consultation des
entreprises soit construit et regroupe les inforongtpertinentes.

3.1.1. Contenu minimal du dossier d’information surle batiment

211. Le mécanisme de garantie de performance condsideté de services d'efficacité
énergétique a prendre un engagement de résultez adsabituel. Il induira un niveau
d’étude et d’appropriation du projet de la part ldesociété de services d’efficacité
énergétique proportionné au risque de cette garanti

212. 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#dgpaombre de candidats, se retrouvant
dans les offres commerciales remises, il serag plawrmal et plus efficient que le maitre
d’'ouvrage assume pleinement son role et fournigg@entanément les informations
nécessaires.

213. En d’autres termes, contrairement a une idée ssteplia maitrise d’ouvrage ne peut
pas s'abstenir de s’investir elle-méme en amont fomurnir aux candidats les informations
qui seront nécessaires.
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214. Pour le cas ou ces informations ne seraient pa®wiisies pour le maitre d’ouvrage
lui-méme, il lui appartiendra de les reconstituefard 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 eventr avant le lancement de la
procédure de passation du contrat de performarergé&imue lui-méme.

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

a)

b)

Données relatives aux ouvrages

+ Localisation géographique et environnement prochd@togenneté, 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,sows techniques amiante et
plomb, étude de sol et de sous sol, contraintebitacturales (classement au
patrimoine), sécurité incendie, etc.

Données relatives aux installations et éguipen@amisace

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

+ Caractéristiques des équipements de production ldriffage, ventilation et
climatisation notamment les données « constructeur§otices techniques,
dimensionnement et performance), I'état de maimesaat les dates de mise en
service ;

+ Caractéristiques des équipements d’eau chaudasanit

+ Caractéristiques des équipements de distribution ;

+ Caractéristiques des équipements d’éclairage;

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

Données relatives a I'exploitation et la maintemanc

+ Etat des outils de régulation, de pilotage et da su

+ Prestations de services nécessaires a la maintedartzatiment ;
+ Contrats de maintenance et d’exploitation en vigyeu

+ Cabhiers de maintenance ;
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d) Date de début et de fin de la saison de chauffe

e) Données relatives a l'usage

+ Activités du ou des batiments ;

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

f) Données relatives au climat

+ Relevés méteorologiques sur la période de réefér@rogpérature, ensoleillement,
pluviométrie, vent) au lieu d'implantation du ousdgtiments ;

+ Degrés jours unifiés de la saison ;

+ Station météorologique utilisée.

g) Données relative a I'énergie

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

+ Caractéristiques des contrats de fourniture ;

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

¢+ Les études reéalisées notamment l'existence d’unit aédergétiqgue ou d’'un
diagnostique de performance énergétique.

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

¢+ L’objectif minimum de réduction de la consommaté@rergétique ;
+ Ladurée envisagée du contrat ;
¢+ Le périmeétre du contrat ;

+ L'étendue des prestations prises en charge (cdnoceptéalisation, exploitation,
maintenance, financement) ;

+ L’éventail des actions possibles, éventuellemestdetions exclues et les actions
exigees ;

¢+ Les exigences particulieres d'usage dues a l'détiet au confort des l'occupant
notamment la température dans les locaux en &g kiver, le niveau d’éclairement,
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le taux de renouvellement dair, I'humidité relajvles horaires et période
d’occupation normales, le taux d’occupation ;

¢+ Le cas échéant, le montant maximum d’investissemergptable ; ...

217. Un certain nombre de ces informations appellerarfofmalisation d’'un protocole
contractuel de mesure qui servira, par la suiteprocole de suivi des performances
énergétiques du batiment.

3.2. Les protocoles de mesure

Mesurer les résultats du contrat de performancegétigue est fondamental compte tenu
de l'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 mesure pour la plupart des actencontrés.

3.2.1. Une normalisation en cours d’élaboration

218. Au plan mondial, les énergies renouvelables didaité énergétique ont été placées
en 2008 au coeur des intéréts stratégiques derdittii@nal Standardisation Organisation
(« ISO ») et du Comité International de I'ElectéciDeux groupes stratégiques sont créés a
cet effet a I''SO et au CIE. Ces deux groupes ontole consultatif et ont pour objectif
d'animer et de coordonner les efforts normatifeeedeux organisations dans le domaine,
a la demande des comités centraux de normalisation.

219. Au plan européen, le forum « Energy Managementeuee les activités du CEN
et du CENELEC. Ce forum a été créé a la suite dipport de synthése émis en 2005. I
est animé par la France. Son auditoire dépassérimgire habituel des organismes de
normalisation en raison de la forte implication dif$erentes directions générales de la
Commission Européenne. Ce forum a initié en 200082@es travaux complémentaires
aux travaux de la directive sur la performance gétegue des batiments et portant sur les
services énergétiqgues (TF189), la quantificatiors deesures d'économies d'énergie
(TF190) et les audits énergétiques (Joint Workingu 1 CEN/CENELEC).

3.2.2. Le protocole dominant : IPMVP

220. Ce protocole a été mis au point par une associatiwd américaine d’ingénieurs,
I'Efficiency Valuation Organization (« EVO ) Il n'est en rien obligatoire mais est
utilisé ou recommandé par la plupart des acteunsorgres.

% Cf. www.evo-world.org
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221. Ce protocole repose sur les principes structuant@nts :

+ Exhaustivité : le protocole cherche a considénes tes effets d’'un projet ;
¢+ Prudence : les hypotheses d’estimation sont clsoid@emaniére a minorer les gains ;

¢+ Cohérence : par rapport aux différents types defoaux différents périodes sur le
méme projet, aux autres projets du méme type etatrgs 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 \adidit doit étre clairement explicitée.

222. La méthode du protocole IPMVP consiste a établie @onsommation annuelle

d’énergie de référence a partir des parametres,atemparer les résultats avant et apres
I'intervention de la société de services d'effit@aénergétique, documenter la démarche
(feuille de route, mesure d’amélioration de l'edfitté, etc.) et éditer des criteres de

bY

performance qui pourront étre diffusés aux actdurprojet.

Enargia de la basa da
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Energie de |z base de
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refarancd

sUvi

Temps

Figure 12 : Mesures et vérifications IPMVP
Source : PIMVR - Volume 1, EVO

223. 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 mesigs paramétres cfs

+ Option B : isolation des modifications et mesureaies les parameétr&s

% « Retrofit Isolation : Key Parameter Measurement »

3 « Retrofit Isolation : All Parameters Measurement
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+ Option C : site entiéf ;
+ Option D : simulation calibrée du sife
224. Le protocole fournit une grille simplifiée de chantre ces options.

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

Conclure un contrat de performance énergétiqueené ggnifier de 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

225. 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, ...) ;

226. Ces ajustements s’appuient sur la batterie de Udecteechniques ayant servi a
construire la situation de référence. lls donneiel la application de formules
mathématiques d’ajustement et n’appellent pas,ppacipe, de renégociation entre les
parties.

b) Les ajustements exceptionnels

227. 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 d’efficacité énergétiqgueajustement des objectifs contractuels doit
alors étre envisagé. Cet ajustement peut utiliser doies complémentaires.

228. 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

37 « Whole Facility »
38 « Calibrated Simulation »
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dans les mémes conditions et selon les mémes réxdaglie les ajustements récurrents
SUSVisés.

229. En second lieu, au-dela du seuil contractuel de ifination 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.

230. 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 qoéefaent 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

231. 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
ameéliorer les performances énergétiques du batiment

232. Le contrat peut prévoir dans ce cas soit de recaudes techniques comparables a
celles utilisées en cas de simple modification desditions d'utilisation en matiere
d’ajustements exceptionnels, soit prévoir par pp@aine clause de rencontre entre les
parties.

Résumé du chapitre 3

233. Aucun des freins techniques identifies ne paraihitdtoire mais ils supposent de
laisser un peu de temps pour que les praticiensvipanent a trouver les solutionfs
opérationnelles permettant de batir une situatierréférence servant de base a la megure
des résultats obtenus par le titulaire du contratperformance énergétique, par rapporf a

ses objectifs contractuels.

Une bonne pratigue doit ensuite se diffuser s’agitsdu contenu du dossier (e
consultation des entreprises et des obligationtadwuaitrise d’ouvrage pour constituer ¢e
dossier sans laisser chacun des candidats exposerfris d’études multiples et qui
finiront inexorablement par altérer I'efficacité @omique du contrat a conclure.

L’adaptation du contrat a la vie du batiment doibfie étre prévue et mesurg¢e
conformément au contrat dont I'existence ne paet@entraver le maitre d’ouvrage dams
sa capacité de faire évoluer son immeuble au regardes besoins.
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SECONDE PARTIE : RECOMMANDATIONS

234. Les recommandations présentées ci-dessous résditeatement de I'état des lieux
et ont été également inspirées par les auditiofaai®mne 2010.

235. Les recommandations ont été diffusées a I'ensenddenterlocuteurs rencontrés et
mises en ligne sur le site web, en vue de recuklirs observations.

236. Ces préconisations visent a répondre aux freingtiftes lors de la premiere phase
de la mission.

Elles portent sur les actions a caractere pédagegigmettre en ceuvre (chapitre 4), les
adaptations a apporter au cadre juridique appkcdbhapitre 5) et le développement
d’approches innovantes en matiere de financembap(te 6).
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CHAPITRE 4.: DEVELOPPER LES ACTIONS D’'INFORMATION
SUR LES CONTRATS DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

237. Tous les acteurs rencontrés lors des auditionsfaihtpart de leur souhait de
participer _a court termed la passation d'un contrat de performance éngrggét
Questionnés sur les mesures d’accélération du gsasale préparation, de lancement et de
conclusion d'un tel contrat, ils répondent quasianimement qu’'une meilleure

connaissance, diffusion et vulgarisation du cordsatnécessaire.

238. Des initiatives existent déja dans ce domaineegelés rencontres décentralisées
conduites par 'ADEME ou I'Association Technique ilonnement (ATEEY. Elles
doivent étre encouragées et soutenues en ce qu'eketicipent a une meilleure
appréhension d’'un contrat encore méconnu.

239. De méme, les acteurs du contrat de performanceéticare ont élaboré des guides
permettant une diffusion utile des approches suwocdrat en ce que chacun de ces guides
reflete assez bien les différentes visions sedtesienvisageables.

240. Elles pourraient étre renforcées par une interaifia et une structuration du partage
du savoir. Ce partage pourrait s'incarner dans «iession d’appui a la passation et au
suivi des contrat de performance énergétique »eetadt donner lieu, sous six mois, a
I'élaboration de cadres contractuels standardisés.

4.1. Constitution d’un outil de partage du savoir

Proposition n°1: Création d’'une « Mission d’appui a la
passation et au suivi des contrat de performance
énergétique » (« M.A.C.P.E. »)

241. Une telle Mission, initiée et contrdlée par lesymits publics, devrait étre constituée
rapidement avec pour missions essentielles de :

¢+ assurer la collecte et la cohérence des informatiefatives a I'amélioration de la
performance énergétique, rassembler et analyser dmsnées relatives a la
performance énergétique, et notamment les donnésses des contrats de
performance énergétique conclus ;

¥ . http://www.atee.fr/news/categoryfront.php/id/128FECRm| : par exemple, 24 novembre 2009, St
Malo ; 12 octobre 2010, Niort ; 14 octobre 2010phy etc...
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¢+ tenir a disposition des acteurs de la performancergétique une information
synthétique relative aux aspects juridiques, tepes et économiques des contrats de
performance énergétique et mettre en ceuvre lasthfilde ces informations ;

+ remplir une fonction de veille sur les bonnes pras internationales d’amélioration
de la performance énergétique ;

¢+ constituer une instance de concertation et d’éahagica ce titre mettre en place et
assurer le fonctionnement de groupes de travailcass propriétaires et utilisateurs et
acteurs de la performance énergétique ;

+ développer des indicateurs de suivi et d'efficagéntérgétique ainsi que des protocoles
méthodologiques adaptés aux types de contrat derpemnce énergétique identifiés ;

+ proposer des cadres contractuels standardiséscéenrs du contrat de performance
énergétiqué ;

¢+ engager des études spécifiques, y compris sousrfaefde prospectives, sur la
performance énergétique ;

+ encourager l'information, la sensibilisation detears et du public en matiére de
performance énergétique, en organisant ou en gnant dans des formations dédiées
a la performance énergétique.

242. Cette Mission s’appuierait aussi largement queiptessur TADEME, le CGDD et
le CSTB qui pourraient utilement intervenir au sg@s instances de la MACPE.

243. La MACPE devrait intervenir dans un cadre concaxtéc la Mission d'appui a la
réalisation des contrats de partenariat (MAPPP)n’'aurait pas vocation a traiter
prioritairement les sujets de contrats de perfocaamergétique du secteur public conclus
sous forme de contrats de partenariat de I'ordorenar? 2004-559 du 17 juin 2004,
compte tenu des travaux déja conduits avec efficaeir la MAPPH.

244. La MACPE pourrait trouver place au sein du planiBant du Grenelle de
I'environnement.

245. La mise en place d'outil de partage dématérialmésant dans les bases de données
existantes devrait étre étudiée et mise en ceunralafne pas démultiplier les colts et les
sources de données a maintenir, dans le cadreG#ntre de compétences partagées.

9 Cf. « Mesure n°2 ».
1 Cf. notamment le « clausier » contrat de perforragnergétique de la MAPPP.
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4.2. Mettre a disposition des acteurs des documents type

Proposition n°2 : Elaboration et mise a disposition d’'une
documentation standardisée

246. La finalité de la mise a disposition des acteursahtrat de performance énergétique

d'une documentation standardisée est de facilisercdnception, la passation et la

négociation s’il y a lieu des contrats de perforogagnergétique. Cette démarche est, au
demeurant, prévue par la directive 2006/32/CE dief&nt européen et du Conseil du 5

avril 2006 relative a l'efficacité énergétique daes utilisations finales et aux services

energeétiques.

247. Cette documentation doit toutefois étre clairenfadisentée comme ne constituant
pas des contrats types destinés a étre reprodmtileseent sans adaptation ni

discernement. En effet, elle met en ceuvre une tiemtdélicate de systématisation de
stipulations contractuelles, marquées du sceavedjnande variété et de la spécificité de
chaque contrat consubstantielle aux caractérigtigieechaque projet sous-jacent. En ce
sens, cette documentation doit fournir des exemplagantage que des modeles, qui ne
peuvent étre raisonnablement utilisés sans uneacssance préalable approfondie des

regles juridiques applicables.

Cette documentation sera produite dans l'intérétadeeurs publics et privés du contrat de
performance énergétique.

4.2.1. Documentation standardisée pour les acheteupublics

La documentation standardisée doit porter a ladoides pieces nécessaires a la passation
du contrat de performance énergétique lui-méme éggatement, si I'acheteur ne dispose
pas en interne de toutes les compétences et infiomandispensables, aux marchés de
prestations de services a conclure en amont dweramat de la procédure relative au
contrat de performance énergétique.

248. Cette démarche s’inscrit dans un mouvement plu® vesuguré notamment par les
deux « clausiers » (performance énergétique etragéa public) préparés et diffusés fort
opportunément par la MAPPP.

a) Documentation relative a la passation des conggalformance énergétique

249. La documentation standardisée doit fournir aux pasvadjudicateurs et aux entités
adjudicatrices un dossier complet qu’ils devrorddr a leur projet.

Cette documentation doit couvrir les principaux a@s figure susceptibles d'étre
rencontrés. Les douze principales hypothéses oménatles envisageables sont décrites
ci-apres.
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N° Type de CPE? Procedure de
passation

Fournitures et

services :

Marché public

Appel d'offres
Systemes technique

1
Fournitures et Marché public
services :
Dialogue compétitif
Systemes techniques
2
Fournitures et Marché public
services :
Procédure adaptée
Systemes technique
3

Documentation a produire

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation
Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation &
reglement de dialogue

Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Réglement de consultation
Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

“2Sur les types de contrat de performance énergétajun©54 et s.
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NO

Tvoe de CPE? Procédure de
yp passation

Fournitures et

services :

Marché public

Appel d'offres
Equipements de
production d’énergie

Fournitures et
services :

Marché public

Dialogue compétitif
Equipements de
production d’énergie

Fournitures et
services :

Marché public

Procédure adaptée
Equipements de
production d’énergie
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Documentation a produire

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation
Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation &
reglement de dialogue

Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Réglement de consultation
Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
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Procédure de

o 2
N Type de CPE passation

Travaux et services Marché public

Appel d'offres

7
Travaux et services, Marché public
Dialogue compétitif
8
Travaux et services Marché public
Procédure adaptée
9
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Documentation a produire

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation
Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation &
reglement de dialogue

Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Réglement de consultation
Cahier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
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N° | Type de CPE?

Contrat global

10

Contrat global
11

Contrat global
12

Procédure de
passation

Marché public

Dialogue compaétitif

Contrat de partenariat

Appel d'offres

Contrat de partenariat+

Dialogue compaétitif

L4

Documentation a produire

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation &
reglement de dialogue

Cabhier des clauses
administratives

Cahier des clauses techniques
Acte d’engagement

Bordereaux de décomposition de
prix

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation
Structure du programme
fonctionnel et technique

Contrat de partenariat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Avis d’appel public a la
concurrence

Reglement de consultation &
reglement de dialogue

Structure du programme
fonctionnel et technique

Contrat de partenarfit

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

43 Cf. le clausier de la MAPPFhttp://www.ppp.bercy.gouv.fr/cpe_clausier_type.pdf
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NP Type de CPE? Procédure de

passation Documentation a produire
Contrat global Contrat de partenariat ¢ Fiche de présentation générale
+ Avis d’appel public a la
Procédure négociée concurrence
+ Réglement de consultation
13 ¢+ Structure du programme

fonctionnel et technique
+ Contrat de partenariat
+ Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
250. Un exemple de fiche de présentation générale, peantea I'acheteur de choisir

entre les différentes variétés de contrat de pmdorce énergétique, figure en annexe 5.

b) Documentation relative a la passation des marclassidtance a maitrise d’ouvrage et
d’études amont

251. La passation d’'un contrat de performance énergétiyppose, sans doute plus que
tout autre contrat, une maitrise d’ouvrage fortawdrtie. Le recours a des assistants doit
donc étre envisagé a chaque fois que I'achetedicpud pense pas disposer de toutes les
compétences utiles ; de méme, le recours a detaaiess de services doit étre mis en

ceuvre a chaque fois que l'acheteur ne dispose pasirdormations nécessaires au

lancement de la consultation relative au contratpddormance énergétique. Enfin, la

conduite de la procédure de contrat de performaneggétique peut justifier, dans certains
cas, une assistance a maitrise d’'ouvrage au bérdgitacheteur public.

252. Deux types de prestations peuvent ainsi étre eg@esaet mises en ceuvre par un
marché unique ou des marchés séparés. Elles pogsgectivement sur la reconstitution

des informations techniques, opérationnelles, techirales, énergétiques ou autres puis
sur 'accompagnement au choix de la société decssrd’efficacité énergétique.

Procédure de

N° | Objet du marché : Observations
passation
Marché de services| Marché public Le Titulaire doit reconstituer les
informations nécessaires a
14 Appel d'offres, ou I'acheteur public pour pouvoir

. ) lancer et conduire la procédure de
Marché a procédure | passation du CPE

adaptée

4 Sur le contenu minimum du DCE & constituer parh&teur public, cf. n°211 et s.
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Procédure de

passation Observations

N° | Objet du marché

Marché de services, Marché public Le Titulaire assiste I'acheteur public
dans la conception, le lancement, la
Appel d'offres, ou conduite, le choix de la SSEE du

15
CPE

Marché a procédure
adaptee

253. La documentation relative aux conditions et modalile contractualisation au sein
d’'un groupement d’entreprises intervenant en quatie titulaire d'un contrat de
performance énergétique est envisagée ci-dessaysasagraphes 248 et suivants.

4.2.2. Documentation standardisée pour les achetewuprivés

Deux situations doivent étre traitées : la paseagiotre personnes privées d'un contrat de
performance énergétique ainsi que la contractumlisale cas échéant, au sein du
groupement d’entreprises titulaire du contrat defartition des rbles et responsabilités.

a) Documentation relative aux contrats de performamargétique

254. La variété des contrats de performance énergééguisageables sur des immeubles
du secteur privé dépend de l'usage de 'immeublee pPremiére segmentation tripartite,
quoiqu’insuffisante, pourrait étre retenue et paiirporter sur les immeubles a usage
tertiaire, occupés ou non par leur propriétairasiajjue sur les immeubles relevant de la
copropriété.

255. La situation du résidentiel individuel, compte tet& son poids quantitatif et des
difficultés spécifiques qu’elle souleve, devra#lon nous, étre envisagée dans un second
temps et faire I'objet des études complémentairesi @ue du mécanisme de gestion
parapublique décrit ci-apres.

256. Les douze hypothéses applicables aux batimentégsiont présentées ci-dessous.

[e] ~ ) 5
N Maitre d’ouvrage Type de CPE Documentation & produire

Tertiaire avec Fournitures et + Fiche de présentation générale
propriétaire non- services : ¢+ Procédure de consultation
occupant ¢+ Projet de contrat

16 Systemes technique + Termes essentiels de la garantie

financiére de la garantie de
performance énergétique

+ Termes essentiels de la
convention tripartite

5 Sur les types de contrat de performance énergétajun©54 et s.
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NO

17

18

19

20

21

22

Maitre d’ouvrage

Tertiaire avec
propriétaire
occupant

Copropriété

Tertiaire avec
propriétaire non-
occupant

Tertiaire avec
propriétaire
occupant

Copropriété

Tertiaire avec
propriétaire non-
occupant

Type de CPE®

Fournitures et
services :

¢
¢
¢

Systemes techniques

Fournitures et
services :

Systemes technique

Fournitures et
services :

Equipements de

production d’énergie

Fournitures et
services :

Equipements de

production d’énergie

Fournitures et
services :

Equipements de

production d’énergie

Travaux et services
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Documentation a produire

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
Termes essentiels de la
convention tripartite, s’il y a lieu
Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
Termes essentiels de la
convention tripartite

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
Termes essentiels de la
convention tripartite, s’il y a lieu
Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
Termes essentiels de la
convention tripartite
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NO

23

24

25

26

27

257. Un exemple de fiche de présentation générale, pemntea I'acheteur de choisir

Maitre d’ouvrage

Tertiaire avec
propriétaire
occupant

Copropriété

Tertiaire avec
propriétaire non-
occupant

Tertiaire avec
propriétaire
occupant

Copropriété

Type de CPE®

Travaux et services

Travaux et services

Contrat global

Contrat global

Contrat global

¢
¢
¢
¢

* & o o

* & o o

Documentation a produire

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
Termes essentiels de la
convention tripartite, s’il y a lieu
Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
Termes essentiels de la
convention tripartite

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique

Fiche de présentation générale
Procédure de consultation
Projet de contrat

Termes essentiels de la garantie
financiére de la garantie de
performance énergétique
Termes essentiels de la
convention tripartite, s’il y a lieu

entre les différentes variétés de contrat de pmdorce énergétique, figure en annexe 5.

b) Documentation relative a I'organisation des grougets

258. Les contrats de performance énergétique peuvenposep le regroupement

d’entreprises au sein d'un groupement momentanéohtractualisation des rapports entre
membres apparait assez délicate, notamment audregar obligations de garantie de
performance énergétique.
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259. La rédaction d'un cadre contractuel facultatif pregnt des lignes directrices et des
exemples de clés de répartition des responsabéitésein du groupement doit étre
également prévue.

N° | Objet du marché Observations
28 Convention de Les entreprises membres du groupement titulairé i
groupement doivent se répartir entre elles les missions, rétes

responsabilités y afférentes.

4.2.3. Protocole de mesure simplifié

260. La MACPE pourrait enfin explorer la rédaction d’protocole méthodologique de
mesures simplifié permettant de fournir un outiaté a de petits projets, des lors que les
protocoles existants semblent plutét concus posiiogérations de taille significative.

Résumé du chapitre 4

261. Trois propositions s’inscrivent dans la perspectivBune diffusion de 13
connaissance et des bonnes pratiques sur le com¢raerformance énergétique.

Elles consistent a la création d’'une Mission d’apdadiée aux contrats de performance
énergétique, a la rédaction par cette Mission ou padministration centrale de cadres
contractuels standardisés.

La troisieme proposition vise a faire émerger urotpcole méthodologique simplifjé
adapté aux projets de faible complexitée.
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CHAPITRE 5. : ADAPTER LE CADRE JURIDIQUE

Le cadre juridique des contrats de performancegétigue a fait I'objet de modifications
substantielles trés récentes, telles que celladtaés des lois Grenelle 1 et Grenelle 2.
Toute modification nouvelle doit donc étre envisagavec circonspection car les
praticiens, dans ce domaine comme dans d’autresdaint de la stabilité et de la lisibilité.

Des mesures apparaissent néanmoins necessairesera-ce que pour tirer les
conséquences du cadre désormais applicable awatsode performance énergétique. Ces
mesures peuvent porter sur le régime juridique réé dommun ou bien sur des besoins
spécifiques a certains maitres d’ouvrage ou sextactivite.

5.1. Définir le contrat de performance énergétique

Proposition n°3: Fixer une définition du contrat de
performance énergétique par décret

262. A l'occasion de l'un des décrets d’application de& Ibi Grenelle 2, nous
recommandons de fixer une définition du contrapeldormance énergétique et proposons
celle soumise a concertation dans le cadre du gsasede rédaction du présent rapport, a
savoir :

« Constitue un contrat de performance énergétiqué ¢ouatrat conclu entre le maitre
d’ouvrage d’'un batiment et une société de servitefficacité énergétiques visant a
garantir au cocontractant une diminution des cons@tions énergétiques d’un
batiment ou d'un parc de béatiments, vérifiee et urés dans la durée, par un
iInvestissement dans des travaux, des fournituretesiservices.

263. Cette définition est de nature a viser tous legrsitts, publics et privés, toutes les
actions envisageables au travers d'un contrat dtorpgance énergétiqgue et tous les
cocontractants (propriétaires et/ou utilisateutsd’part, entreprises d’autre part).

5.2. Adaptations sectorielles - Mesures spécifiques aux acheteurs
publics#6

Tous les pouvoirs adjudicateurs et entités adjmdoes pourraient bénéficier de la
reconnaissance explicite par le code des marchHagpet 'ordonnance du 6 juin 2005 de

“® par « acheteurs publics » sont entendus tous tesracquelle qu’en soit la forme juridique, cornstnt

des « pouvoirs adjudicateurs » ou des « entitasdadjtrices », au sens du code des marchés putlids
I'ordonnance n°2005-649 du 6 juin 2005 relative awxrchés passés par certaines personnes publiques o
privées non soumises au code des marchés publics.
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marchés de « conception-réalisation-exploitatiomrteaance ». Les acheteurs publics
soumis au code des marchés publics pourraientytea, dénéficier d’'une expérimentation
sur une dérogation encadrée a la régle de praibitis paiement différé.

Proposition n°4: Adopter la modification du code des
marchés publics instituant a l'article 73-1 nouveau les
marchés de «réalisation-exploitation-maintenance » et a
I'article 73-11 les marchés de «conception-réalisation-
exploitation-maintenance ».

264. Toute disposition insérée dans le code des manguBlcs de nature a conforter
I'analyse des acheteurs publics selon laquelledesrats de performance énergétique, par
leur nature propre tenant notamment au mécanismegatantie de performance
énergétique, peuvent bénéficier d'une dérogatigalé&au principe de l'allotissement est
la bienvenue. En droit positif, cette insertionpaeait constituer qu’une réaffirmation de la
possibilité reconnue par la jurisprudence admiaiiste’’.

265. De ce point de vue, la modification du code desches publics, prévue pour le
premier semestre 2011, devrait traiter la questdie. prévoit la création a l'article 73-1,
devenu disponible par I'effet de la suppressionrdaschés de définition, par dérogation a
I'obligation d’allotir, des marchés de « réalisatiexploitation-maintenance » et des de
« conception-réalisation-exploitation-maintenance&efinis comme des marchés publics
globaux qui associent I'exploitation et la maintece a la réalisation des prestations afin
précisément de satisfaire des objectifs chiffrépeddormance, notamment énergétique.
Ces marchés devront comporter des engagementsahksuet leur durée tiendra compte
de la nécessité de constater I'atteinte durablkedebjectifs.

266. Cette modification n’est pas encore définitive eit @ncore étre soumise a arbitrage
ministériel mais le projet de modification s’ingcmdiscutablement dans le sens d’'une
sécurisation des contrats de performance énergetiqu

Proposition n°5: Inscrire les marchés de «réalisation-
exploitation-maintenance » et de « conception-réalisation-
exploitation-maintenance » dans le dispositif de
I'ordonnance du 6 juin 2005 relative aux marchés passés
par certaines personnes publiques ou privées non
soumises au code des marchés publics.

267. L'ordonnance n°2005-649 du 6 juin 2005 relative awxrchés passés par certaines
personnes publiqgues ou privées non soumises au ae&lenarchés publics institue un
cadre, complété notamment par le décret n°2005-Ht430 décembre 2005 fixant les

47 Sur laquelle, cf. n°125 et s.
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regles applicables aux marchés passés par les ippadjudicateurs mentionnés a l'article
3 de l'ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 nsdadiux marchés passés par certaines
personnes publiques ou privées non soumises auwdesdmarchés publics.

268. Ce décret pourrait faire I'objet d’une rédactionmgarable a celle envisagée pour le
code des marchés publics, pour les mémes raisofisiliété et de sécurité juridiques,
sans méconnaitre la différence sensible de régatatfra I'allotissement entre le code des
marchés publics et 'ordonnance du 6 juin 2005.

Proposition n°6 : Expérimenter une dérogation limitée a
I'interdiction du paiement différé

269. Le code des marchés publics prohibe, en son agil&l'insertion dans un marché
de toute clause de paiement différg 'ordonnance du 6 juin 2005, en son article 19
interdit également de telles clauses pour les iésdrhents publics a caractere industriel et
commercial de I'Etat.

270. Cette regle rend impossible le paiement de la g@rtravaux ou fournitures sur la
durée globale du marché de performance énergdgigiuest, 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 faiconstruction et I'exploitation ou la
maintenance d’un ouvrage, la rémunération desgiress d’exploitation et maintenance
ne saurait contribuer au paiement de la constnuctio

271. Or, la sanction de la sous-performance serait aobistlement simplifiee avec un

paiement différé : a la fin de la période de mirseservice définie dans le marché, si la
performance attendue fait défaut en raison de l@tgtion 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
eventuellement de la partie travaux ou fournitures.

272. La reconnaissance d'une dérogation a cette reglaitadonc une véritable

justification pour le contrat de performance énBguée dans lequel les économies de
charges ont vocation a participer, au moins pourtiqga au financement des

investissements.

273. A défaut, les donneurs d’ordre publics seront @ints de demander des garanties
financiéres aux titulaires du marché afin de poyueicas échéant, récupérer les pénalités
applicables postérieurement au paiement de la aevaux » ou « fournitures », si la
sous-performance trouve sa cause dans lesditsikravafournitures.

La prohibition du paiement différé suscitera doselon tout vraisemblance, la demande
par I'acheteur public de la remise par le titulaifeine garantie financiere destinée a
sécuriser le paiement des sommes qui pourraientdée a I'acheteur public du fait de la
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sous-performance. Cette garantie rendra le marthéois plus complexe et plus colteux,
en particulier pour les PME, alors que la retenuendntant de I'indemnisation sur le prix
dd au titre de I'année en cours permettrait, si &ait possible, de parvenir au méme effet.

274. Une expérimentation pourrait ainsi étre étudiée pgrmettrait aux marchés publics
de performance énergétique de bénéficier de lalplitesde lisser sur leur durée totale le
paiement du colt de I'investissement d’amélioratieria performance énergétique.

275. Cette dérogation pourrait étre réservée aux marghédsdics caractérisant une
réduction des consommations d’énergie de 40% amsndans la logique, renforcée, du
dispositif de bonification des contrats de perfanoceaénergétique en termes de certificats
d’économies d'énergfé

276. Elle devrait revétir un caractére supplétif résatwe@m mise en ceuvre dans le cas ou le
titulaire du marché n’aurait pas remis une garapdiecaire d’'un montant au moins égal a
celui des travaux prévus au marche.

277. Le projet de rédaction du nouvel article 73 du cdds marchés publics pourrait
ainsi étre complété d’un alinéa ainsi rédige :

«La rémunération de la part des travaux ou des fiiuras au titulaire peut faire
I'objet d'un paiement par la personne publique @mamdoute la durée du contrat
lorsque les marchés mentionnés aux | éf Batisfont un objectif chiffré et
intégralement garanti de diminution des consommmatiénergétiques supérieurs a
40% ».

Proposition n°7: Dépasser la rigidité budgétaire entre
autorisations de programme et crédits de paiement
relative aux contrats de I'Etat.

278. Les contrats de performance énergétique de I'Etabigsent se heurter a une
difficulté tenant a ce que leur signature suppase® disposer d’'une autorisation de
programme sur la durée compléte du contrat. Cétlati®n rend trés lente la mise en
ceuvre de ces contrats dés lors qu’elle supposeraianticipation dans la loi de finances
de 'année n-1.

279. Une concertation et un examen attentif entre legc@s concernés de I'Etat doit étre
organisée sur ce théme afin de rechercher les ai@soyens d’'une simplification du

systeme d’engagement des contrats de performamrgédigue, dans le respect du droit
budgétaire.

48 Cf. arrété du 15 décembre 2010 définissant lesatipés standardisées d’économies d’énergie (fiches
BAR-SE-03 et BAT-SE-01) pour les contrats prévoyame baisse contractuelle des consommations
énergétiques de 20% au moins.

49 Note de l'auteur: les marchés de réalisation@ation-maintenance (art. 73-1) et les marchés de
conception-réalisation-exploitation-maintenance. (&3-11).
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5.3. Adaptations sectorielles - Mesures spécifiques a I’habitat

Deux mesures peuvent étre imaginées, qui concelmeatime de la TVA applicable aux
contrats de performance énergétique et le régirsecharges récupérables par le bailleur
sur le locataire.

Elles s’adressent au secteur de I'habitat sociainge du résidentiel privé, sous réserve
d’adaptation aux spécificités juridiques de chagdertes secteurs.

5.3.1. Bénéfice du taux réduit de TVA pour les cordts de performance énergétique

Proposition n°8: Faire bénéficier les investissements
réalisés dans le cadre d'un contrat de performance
énergétique du taux réduit de TVA.

280. L'intervention d’'un tiers est susceptible de prives propriétaires et locataires de
logements de plus de deux ans et les bailleurasocde la TVA a taux réduit dont ils
bénéficient (respectivement des articles 279-0 dbi®278 sexiesdu code général des
impots) lorsqu’ils exercent la maitrise d’ouvrage ldurs travaux, afin de financer les
travaux de rénovation énergétiques sur leur patnenexistant.

281. Lorsque le tiers investisseur dispose de droits is@ des ouvrages pendant la durée
du contrat, il conviendrait de clarifier le poing davoir si le tiers investisseur peut avoir
acces a la TVA a taux réduit, faute pour le bailldien bénéficier directement. Ce
bénéfice lui permettrait de répercuter au baillearcodt de travaux frappé d’'une TVA a
5,5%.

282. En effet, aux termes de l'article 279-0 bis du Cl8ltaux réduit sur les travaux
portant sur des logements de plus de deux«aest applicable aux travaux facturés au
propriétaire ou, le cas échéant, au syndicat dergppétaires, au locataire, a I'occupant
des locaux ou a leur représentant »

283. Dans son instruction fiscale 3 C-7-06 du 8 décer@b@6, 'administration a retenu
une interprétation large de cette dispositionskai$ penser que la liste des preneurs des
travaux n’était pas limitative.

Elle indique ainsi :

« Le taux réduit s'applique, toutes autres condgiétant remplies, quelle que soit la
qualité du preneur des travaux et qu’il soit unesp@ne physigue ou une personne
morale, pour autant que les prestations renduesrespondent a des travaux

éligibles ».

Elle ajoute que le preneur des travaux peut épar«xemple », outre le propriétaire, le
locataire, etc..« Une compagnie d'assurance a laquelle les travdeixemise en état
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d'une habitation sont facturés dés lors qu'ellesgbstitue a l'assuré suite a un sinistre »,
ou encorex une agence immobiliere qui fait procéder a dewaux sur unéhabitation
gu'elle met en location (paragraphe 184)

284. Aux termes de l'article 278exiesdu CGl, la TVA est percue au taux réduit sur les
« livraisons a soi-méme de travaux d'amélioratide,transformation, d'aménagement ou
d'entretien, autres que I'entretien des espacets \@rles travaux de nettoyage, lorsqu'ils
ne bénéficient pas du taux réduit de la taxe swal@ur ajoutée en application de l'article
279-0 bis et dans la mesure ou ces travaux pogentes locaux mentionnés aux 2 a 8 du
| » (logements sociaux).

285. On constate que la loi ne fait aucune mention gadatpropriété des locaux ou des
travaux considérés, la seule condition exigée étanils portent sur des logements
sociaux. L’administration a précisé a cet égard :

+ Dans linstruction du 18 mai 1998, 8 A-1-98 n° Zqu«La qualité du bailleur n'est
pas un critere déterminant : seules sont prisescempte les caractéristiques
intrinseques du logement conformément aux conditpmsées par la réglementation
applicable en matiere de logement social. Par susteus réserve de remplir les
conditions posées par l'article 257, 7° bis du CI8$ bailleurs éligibles au dispositif
peuvent étre des organismes HLM visés a l'articlélll-2 du CCH ; des sociétés
d'économie mixte (SEM) ;des collectivités publique des opérateurs privés
(personnes physiques ou morales)

+ Dans la réponse ministérielle Dhaille du 5 juin Q0OQAN n° 24973), qu’'une
association qui n’est pas propriétaire mais unigergnhocataire et gestionnaire d’un
logement social qu’elle donne en sous-location auisenéficier de la LASM a taux
réduit des lors qu’elle est maitre d’ouvrage dedux mis a sa charge.

286. Au regard de I'ensemble de ces éléments, il serigle que le tiers investisseur
puisse bénéficier des taux réduits de TVA. Dés, lone simple circulaire, instruction ou
fiche administrative permettra d’harmoniser er dusiser l'interprétation qu'il est
possible de réaliser a partir des articles du guheral des impots.

287. Elle expliquera clairement :

+ Pour bénéficier des avantages en question, il &stgsaire que le tiers investisseur
décompose les sommes facturées au bailleur afidisieguer la part se rapportant
aux travaux du reste (consommation d’énergie, etc...)

¢+ Que le taux de TVA réduits de larticle 279-0 bist €GI bénéficie au tiers
investisseur ;

hY

+ Que le tiers investisseur est éligible au mécanigmda location a sois méme de
I'article 278sexiesdu CGI.
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5.3.2. Redéfinition du régime des charges récupérkds

Proposition n°9 : Déplafonner la limite de durée et indexer
le montant de la contribution du locataire aux économies
réalisées, résultant de la loi n°2009-323 du 25 mars 2009
de mobilisation pour le logement et la lutte contre
I'exclusion.

288. Loi « ENL ». Le droit des baux d’habitation ne permet pas allebade récupérer
les codts du service d’économie d’énergie des doies la liste des charges locatives est
définie de facon exhaustive et limitative par leréé n°87-713 du 26 aolt 1987 pris en
application de l'article 18 de la loi n° 86-1290 2i8 décembre 1986 tendant a favoriser
I'investissement locatif, l'accession a la progriedle logements sociaux et le
développement de I'offre fonciere et fixant ladides charges récupérables.

289. Une adaptation de ce décret pourrait étre envisaggamment au regard de I'article
88 de la loi n°2006-872 du 13 juillet 2006 portengagement national pour le logement
qui a modifié l'article L.442-3 du code de la canstion et de I'habitation qui prévoit :

«l.-A compter du 13 novembre 1982 et nonobstanetdigposition ou stipulation
contraire, dans les immeubles appartenant aux osyaes d'habitations a loyer
modéré, les charges récupérables, sommes accessaireloyer principal, sont
exigibles en contrepatrtie :

-des services rendus liés a l'usage des diffédataents de la chose louée ;

-des dépenses d'entretien courant et des menuagati&gms sur les éléments d'usage
commun de la chose louée, qui ne sont pas la caeséq d'une erreur de
conception ou d'un vice de réalisation. Sont notanmtmmécupérables a ce titre les
dépenses engagées par le bailleur dans le cadre abatrat d'entretien relatif aux
ascenseurs et répondant aux conditions de l'articld25-2-2, qui concernent les
opérations et les vérifications périodiques miniesalet la réparation et le
remplacement de petites pieces présentant dessstjngure excessive ainsi que les
interventions pour dégager les personnes bloquéesabine et le dépannage et la
remise en fonctionnement normal des appareils ;

bY

-des impositions qui correspondent a des servicent de locataire profite
directement.

La liste de ces charges est fixée par décret ers€ibd'Etat. |l peut y étre dérogé
par accords collectifs locaux portant sur I'améltion de la sécurité ou la prise en
compte du développement durable, conclus conformtémkarticle 42 de la loi n°

~

86-1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriservdstissement locatif,
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I'accession a la propriété de logements sociaudeetiéveloppement de I'offre
fonciére.

Pour l'application du présent |, le colt des seegicassurés dans le cadre d'un
contrat d'entreprise ou d'un contrat d'achat d'éleité, d'énergie calorifique ou de
gaz naturel combustible, distribués par réseauxrespond a la dépense, toutes
taxes comprises, acquittée par le bailleur.

Il.-Lorsque des travaux d'économie d'énergie séalisés par le bailleur dans les
parties privatives d'un logement ou dans les paritemmunes de l'immeuble, une
contribution pour le partage des économies de chapgut étre demandée au
locataire du logement loué, a partir de la date aiavement des travaux, sous
réserve que ces derniers lui bénéficient directarsegu'ils lui soient justifiés. Elle
ne peut toutefois étre exigible qu'a la conditiatug ensemble de travaux ait été
réalisé ou que le logement atteigne un niveau na@hda performance énergétique.

Cette participation, limitée au maximum a quinzes,aest inscrite sur l'avis
d'échéance et portée sur la quittance remise aatée. Son montant, fixe et non
révisable, ne peut étre supérieur a la moitié duntaot de I'économie d'énergie
estimée.

Un décret en Conseil d'Etat, pris aprés avis dedammission nationale de

concertation, précise les conditions d'applicatidun présent I, notamment la liste
des travaux éligibles a réaliser et les niveauximaux de performance énergétique
a atteindre, ainsi que les modalités d'évaluati@s économies d'énergie, de calcul
du montant de la participation demandée au locataiu logement et de contrdle de
ces évaluations apreés travasX.

290. Loi « MOLLE » . La contribution des locataires aux investissesatiéconomie
d’énergie est susceptible d’entrer dans le chanspdtpositions de la loi n°2009-323 du
25 mars 2009 de mobilisation pour le logement elutee contre I'exclusion dite loi
« MOLLE »**. Pour beaucoup d'acteurs, ces dispositions nescslirent pas dans une
clarté suffisante au regard des termes de la Iai pf¥#cédemment citée.

291. Les conditions légales du dispositif susvisé poentzaétre élargies en vue de faciliter
la passation de contrats de performance énergétique

+ En autorisant l'utilisation du mécanisme de la dieme ligne dans le cadre d'un
contrat de performance énergétique mettant en ceumrepaiement différé des
investissements a la société de services d'effieg&riergétique ;

0 Texte intégrant les modifications postérieuresoaiges notamment par la loi « MOLLE ».
*1 Sur la situation actuelle au regard de la loi M@L_Lf. n°188 et s.
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+ En permettant I'application de la troisieme ligrams limite dans le temps, pour tenir
compte du temps de retour réel des investisserfinatgés par le bailleur ;

+ En indexant le montant de la contribution du locataur le montant des économies
effectivement réalisées.

5.4. Adaptations sectorielles - Mesures spécifiques a I’habitat social

Proposition n°10: Permettre au tiers investisseur d’'un
bailleur social de demander le dégrevement pour lui-
méme ou bien permettre le dégrévement par les bailleurs
sociaux, au titre des loyers payés a raison des équipements
d’amélioration de la performance énergétique.

292. Les contrats de performance énergétique conclukpdrailleurs sociaux soulévent,
outre I'éventualité du frottement résultant d'umxade TVA non réduit, une difficulté
complémentaire relative au dégrévement de taxeidoncsur les propriétés baties
(« TFPB »).

293. L’'article 1391 E du code général des impbts résexmessément le dégréevement
aux organismes HLM pour des sommes facturées anrale travaux et non pour des
sommes correspondant a une sorte de loyer, datextess suivants :

«est accordé sur la cotisation de taxe fonciere lsarpropriétés baties afférente a
des immeubles affectés a I'habitation, appartersant organismes d'habitations a
loyer modéré (...) un dégrevement égal au quaridépenses payées, a raison des
travaux d'économie d'énergie visés a l'article 1D du méme code au cours de
I'année précédant celle au titre de laquelle l'irsition est due ».

294. Dans ces conditions, une adaptation législativé éoé envisagée afin de préciser
que le dégrevement de TFPB peut étre accordé a ailleun social s’agissant
d’investissements réalisés par des tiers sur lenp@ine du bailleur social, dans le cadre
d’'un contrat de performance énergétique. Cettelttaserait conditionnée a la fourniture
par le bénéficiaire des pieces justificatives denm@ature que celles exigées dans le cadre
d’'une maitrise d’ouvrage directe du bailleur sacial

Proposition n°11: Saisir la Direction de la Législation
Fiscale d’'une demande d’instruction administrative visant
a neutraliser les effets du paiement étalé des dépenses
d’amélioration de la performance énergétique.

295. Lorsque le bailleur social conserve la propriété tlavaux, ce qui est fréquent dans
le domaine de la réhabilitation, la difficulté poate liée au paiement par le bailleur social
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de ces dépenses de maniere étalée, en matienaasdn a soi méme et de dégrevement
pourra également étre résolue par une instructdmirastrative de la Direction de la
|égislation fiscale.

296. A cet égard, 'USH a proposé en juillet 2010 a leebtion de la Législation Fiscale
d’adopter une solution proche de celle retenueuparinstruction du ®l septembre 2005
(n° 5 B-26-05 n° 66) au sujet du crédit d’'impéta@rcke aux particuliers au titre de certains
eéquipements.

Selon celle-ci, 4orsque des chaudiéres sont remplacées dans leecddm contrat
comportant une clause de garantie totale, le ctwizble est tenu, pour bénéficier du
crédit d'imp6t, de présenter une attestation étalplar le prestataire qui a procédé au
remplacement de la chaudiere. Cette attestatiohmentionner 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 gdmatotale a l'origine du remplacement
de I'équipement et précisant le montant de la dast redevances affectées

297. Cette demande doit étre réactivée et recevoir @pense.

5.5. Adaptations sectorielles - Mesures spécifiques aux copropriétés

Les mesures susceptibles de faciliter la passatooontrats de performance énergétique
dans les copropriétés figurent pour partie dansriesures relatives a I'habitat ainsi que
dans celles relatives au financement. Une mesuneplémentaire peut en outre étre

imaginée.

Proposition n°12: Préciser l'étendue du vote des
copropriétaires et le contenu de I'audit énergétique prévus
al'article 24-4 de la loi du 10 juillet 1965 modifiée.

298. Le dispositif de l'article 24-4 de la loi n°65-581 10 juillet 1965 fixant le statut de
la copropriété des immeubles batis, modifiée paloian®°2010-788 du 12 juillet 2010
portant engagement national pour I'environnemeittfdioe I'objet d’'un décret en Conseil
d’Etat.

299. Ce décret devrait préciser que le vote sur la stipre» d’'un plan de travaux ou
d’'un contrat de performance énergétique est biewotm sur un projet de contrat établi en
application de l'alinéa 2 dudit article 24-4 et Hervote sur le « principe » d’un contrat de
performance énergétique.

300. Une telle clarification est, au demeurant, appealéeses voeux par la doctrine
juridique®®.

%2 Cf. par exemple, P. Capoulade, La copropriété tatws Grenelle 1l, AJDI 2010, p. 777 et s.
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301. En outre, ce décret pourrait utilement préciserlgaeaudits énergétiques prévus par
cette disposition comportent nécessairement desiago8 d'amélioration de la
performance énergétique, de telle sorte que cemso8 puissent faire I'objet de la mise
en concurrence prévue a l'alinéa 2 et offrir augropriétaires un véritable choix.

Résumé du chapitre 5

302. Sept propositions d’adaptation du cadre juridigeasformulées.

La premiere est d’ordre général en ce qu’elle rentande, lors de la rédaction de I'Yn
des différents décrets d’application de la loi Gabe 2, de fixer une définition des contrats
de performance énergétique.

Quatre propositions concernent les pouvoirs adjatiiars et entités adjudicatrices della
commande publique en vue de seécuriser les contlatsperformance énergétiqye
s’agissant notamment de leur caractere global.

Cing autres mesures visent a faciliter le finandes contrats de performance énergétigue
dans le secteur de I'habitat, en tenant comptesgésificités du logement social comme de
la copropriété.
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CHAPITRE 6.: DEVELOPPER DES APPROCHES INNOVANTES
DE FINANCEMENT

La question du financement des contrats de perfocmaénergétique, sans figurer

obligatoirement dans le champ des missions confiélessociété de services d'efficacité

énergétique, est de nature a freiner ou a accdimassation de contrat de performance
énergétique. Elle apparait particulierement seasitthns le champ des immeubles
d’habitation, notamment des résidences individsellea perspective de recourir dans
certaines situations a un opérateur public ou penlap pour organiser la conclusion du

contrat de performance énergétique et en permnietfreancement dans le temps doit ainsi
étre envisagee.

6.1. Rechercher un mécanisme de financement attaché aux biens et non
plus aux propriétaires et occupants.

Proposition n°13 : Examiner la faisabilité de l'institution
d’'une redevance pour service rendu.

303. Un schéma innovant de mise en ceuvre des investsgend’amélioration de la
performance énergétique pourrait étre étudié fetat, voire les collectivités locales. |l
consisterait a ce qu’'un propriétaire souscrive nt@ivement au service de performance
énergétique proposé par une structure dédiée twdestipar I'Etat. Il permettrait de
déployer plus facilement les contrats de perforramergétique dans le parc résidentiel.

304. Ce service se traduirait, au travers d’'un conteapdrformance énergétique, par la

réalisation des investissements convenus entrefwiptaire et la structure publique sur le

bien du propriétaire, dans le cadre d'un équilibcgit-efficacité. Ces investissements

seraient financés et réalisés par la structureigualdans un horizon de temps permettant
d’équilibrer les économies garanties et le colfimencement.

305. En contrepartie, le bien serait frappé d’'une redeggoour services rendus qui se
transmettrait a tout occupant, a titre de redevad@eke.

306. Ce dispositif pourrait se fonder sur l'article 4 ldeloi organique n°2001-692 di'1
aolt 2001 relative aux lois de finances, qui prévoi

«La rémunération de services rendus par I'Etat peue établie et percue sur la
base de décrets en Conseil d'Etat pris sur le rappo ministre chargé des
finances et du ministre intéressé. Ces décretedaent caducs en l'absence d'une
ratification dans la plus prochaine loi de financ#érente a I'année concernge
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307. Un tel schéma présente les principaux avantagearssi:

+ Le choix du scénario d’amélioration de la perforoegnergétique est conduit entre le
propriétaire et la structure publique qui disposes dcompétences techniques,
financiéres et juridiques nécessaires ;

¢+ Le choix des entreprises s’inscrit dans un cadrecal®role garantissant que les
propriétaires ne se fourvoieront pas ;

+ Les temps de retour des investissements d’amébarde la performance énergétique
sont rendus indolores par le lissage dans un téomgsdu paiement de la redevance
pour services rendus ;

308. Ce schéma, une fois sa faisabilité juridigue coméie, doit en outre faire apparaitre
un besoin de financement net faible voire neutrdesufinances publiques.

6.2. Faire émerger des structures de tiers financement

Proposition n°14: Accélérer la constitution de tiers
financeurs.

309. La puissance publique doit favoriser la constituiie structures de tiers financement
ou de tiers investissement, au plan national conamneplan local. Cette accélération
pourrait, dans un premier temps, se traduire fettation de crédits existants a des
études visant a la création de ces structures'piat lou I'un de ses opérateurs ainsi que
par les collectivités territoriales qui le souhaite

310. La réflexion devrait porter sur la structuratiomn@aginer entre des sociétés de tiers
investissement (« STl ») de portée nationale ealésc L'implication des collectivités
territoriales apparait, de ce point de vue, comnuispensable. Comme un de leurs
partenaires financiers privilégiés, la Caisse dgsots doit, par ailleurs étre logiqguement
conduite a jouer un réle moteur dans cette réflexio

311. Elle devrait en outre envisager un positionnemeasttosiel ou généraliste des
sociétés de tiers investissement portées par legops publics.

Proposition n°15: Etudier la création d'un fonds de
garantie des contrats de performance énergétique.

312. En dernier lieu, un certain nombre d’acteurs sadehaigue soit envisagée la création
d’'un fonds de garantie qui permettrait de sécutsgarantie de performance énergétique
et allégerait les obligations a solliciter des ét#&s de services d'efficacité énergétique a ce
titre.
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Cette question mérite d'étre étudiée.

6.3. Etendre le bénéfice des financements bonifiés de la Caisse des dépots
aux contrats de performance énergétique des bailleurs sociaux

Proposition n°16: Permettre aux bailleurs sociaux de
transmettre leur droit au financement bonifié au titulaire
de leur contrat de performance énergétique.

313. Les mécanismes d’acces aux financements bonifiés Qaisse des dépbts dégradent
la pertinence économique d’'un contrat de perforrmamergétique dés lors que le bénéfice
de ces préts est réservé aux seuls organismege@édot social. L’économie général du

contrat de performance énergétique entre donc efmachction avec ce systeme alors que
le bénéficiaire final, le bailleur social, est bieglui qui aurait pu solliciter le financement

dans le cadre d’une maitrise d’ouvrage directe.

314. Une adaptation des conditions d’acces au systéniimatecement bonifié doit donc
étre étudiée pour permettre aux bailleurs sociaex thnsmettre leur droit audit
financement, au titulaire de leur contrat de pentamce énergétique.

315. La mise en ceuvre de cette adaptation pourrait é&irdrolée par les directions
régionales de I'environnement, de 'aménagemehi ktgement.

Résumé du chapitre 6

316. Les trois premiéres propositions relatives a 'almtion du financement et a
recherche de modes innovants de financement sumpake diligenter des étudgs
complémentaires en vue d’'une part d’évaluer ladhailté de la création d'une redevange
pour service rendu qui permettrait de déployerdeatrats de performance energétiqu¢ a
I'échelle —majeure- des résidences individuelles.

Ces études doivent en outre porter sur I'accélératie tiers financeurs en France et gur
la création d’'un fonds de garantie, sécurisant §emble des acteurs.

Les frottements liés a I'exercice ou non de leussion de maitre d’ouvrage par l¢s
bailleurs sociaux doit enfin étre rendue neutreragard des droits a financement a taux
bonifié.
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CONCLUSIONS

La mission a permis de dégager un état des liesixcaigtrats de performance énergétique a
la fin de 'année 2010.

Ce diagnostic fonde les recommandations envisagegdaur faciliter la passation de ces
contrats.

> Synthese de I'état des lieux

317. En France et dans I'Union Européenne, les conttatperformance énergétique
semblent a méme de jouer un role pivot dans lasedadn des objectifs de réduction des
consommations d’énergie du secteur énergivore tioneat.

L’état des lieux, établi en exécution de la présantssion recense les freins juridiques,
économiqgues et techniques a la passation de ceatont

318. Freins juridiques. L'essentiel des freins juridiques s’expliquentr ga nature
innovante du contrat de performance énergétigpeoeedent de la difficulté des acteurs a
maitriser la nouveauté.

319. Devrait étre considéré comme un contrat de perfoomanergétique, « tout contrat

conclu entre un maitre d’ouvrage et une sociétsetegces d’efficacité énergétique visant

a garantir au cocontractant une diminution des @mmnsations énergétiques d’'un batiment
ou d'un parc de batiments, par un investissemems$ das travaux, des fournitures ou des
services ».

320. Cette garantie revient pour la société de servidesficacité énergétique a
indemniser le maitre d’ouvrage de la totalité déjydice subi, entendu comme I'écart
entre la performance contractuellement fixée gbdeormance effectivement constatée,
sous réserve des clauses d’ajustements.

321. L'observation de la réalité, méme émergente, destrats de performance
énergétique fait apparaitre nettement que deruaee définition commune, existent des
familles distinctes de contrats. Une classificaties actions envisageables par des contrats
de performance énergétique pourrait étre envissgiéa les trois familles suivantes :

¢ Les contrats de performance énergétique « Fouesitetr Services »
¢ Les contrats de performance énergétique « Travasereces » ;

¢ Les contrats de performance énergétique « Globaux »
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322. Freins économiques et financiersSur le plan économique et financier, le contrat de
performance énergétique est un mode contractuelisgiia diminuer le coQt d’exploitation
d’un batiment ou d’'un parc de batiments, en rédiEaconsommation d’énergie.

323. Les contrats de performance énergétique sont dasc rtaturellement liés a la

conjoncture énergétique, possedent des modeleomaues et financiers divers - qui

mettent notamment en jeu un montant dinvestissgmeme durée et une économie
garantie sur cette durée - ne permettant pas d&sde facon généralisée leur financement
par les seules économies de charges garanties.

324. Freins techniques.Tous les freins techniques tiennent & la mesutefiet réel des
actions mises en ceuvre dans le cadre du contyaerftlermance énergétique par rapport a
un point de départ et des conditions d'utilisatimectivement déterminables.

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

> Récapitulatif des mesures proposées

326. Seize mesures peuvent a l'issue de cette missien p¥fbposées a Madame la
Ministre de I'Ecologie, du Développement durables dransports et du Logement :

1. Créer une « Mission d’appui a la passation et aui sles contrat de performance
énergétique » (« M.A.C.P.E. »)

2. Elaborer et mettre a disposition une documentaiandardisée
3. Fixer une définition du contrat de performance géeque par décret

4. Adopter la modification du code des marchés pultisstuant a I'article 73-1 nouveau
des marchés de « réalisation-exploitation-maintemanet a 'article 73-11 des marchés
de « conception-réalisation-exploitation-mainteranc

5. Inscrire les marchés de « réalisation-exploitatitaintenance » et de « conception-
réalisation-exploitation-maintenance » dans le aigf de I'ordonnance du 6 juin
2005 relative aux marchés passés par certainesnm&s publiques ou privées non
soumises au code des marchés publics

6. Expérimenter une dérogation limitée a l'interdiatidu paiement différé

7. Dépasser la rigidité budgétaire entre autorisatdnprogramme et crédits de paiement
relative aux contrats de performance énergétiqudth
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8. Faire bénéficier les bailleurs du taux réduit deATSur les investissements réalisés
dans le cadre d’'un contrat de performance énerggtiq

9. Déplafonner la limite de durée et indexer le montinla contribution du locataire aux
économies réalisées, résultant de la loi n°2009225 mars 2009 de mobilisation
pour le logement et la lutte contre I'exclusion

10.Permettre au tiers investisseur d’'un bailleur dodeademander le dégrevement pour
lui-méme ou bien permettre le dégrevement paraddkebrs sociaux, au titre des loyers
payes a raison des eéquipements d’amélioration derfarmance énergétique

11.Saisir la Direction de la Législation Fiscale d’'ude@mande d’instruction administrative
visant a neutraliser les effets du paiement étdke dépenses d’amélioration de la
performance énergétique des bailleurs sociaux

12.Préciser I'étendue du vote des copropriétaireseetdntenu de l'audit énergétique
prévus a l'article 24-4 de la loi n°2010-788 du juRflet 2010 portant engagement
national pour I'environnement

13. Examiner la faisabilité de I'institution d’une radace pour service rendu
14. Accélérer la constitution de tiers financeurs
15. Etudier la création d’'un fonds de garantie desradmitde performance énergétique ;

16.Permettre aux bailleurs sociaux de transmettre deait au financement bonifié au
titulaire de leur contrat de performance énergétiqu

> Suites de la mission - Calendrier indicatif

327. Il nappartient évidemment pas a l'auteur d'un mappde décider des suites qui
pourraient lui étre réservees.

328. Les interlocuteurs rencontrés ont néanmoins unanene fait part de leur intérét
pour la démarche initiée par le contrat de perforweanergétique et leur souhait de passer
rapidement a une étape de mise en ceuvre. Il seguittable de ne pas accompagner ce
mouvement porté par la société civile comme paabtsurs publics.
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329. Un phasage dans le temps des propositions formptiesait étre le suivant :
Proposition Calendrier indicatif Codat

Créer une « Mission d’appui a la 2011 A chiffrer
passation et au suivi des contrat
performance énergétique »

Elaborer et mettre a disposition 2011 Néant
une documentation standardisée

Fixer une définition du contrat de, 2011, au moyen de I'un de
performance énergétique par déc décrets d’application de |
loi Grenelle 2

Adopter la modification du code 2011 Néant
des marchés publics instituant a

I'article 73-1 nouveau des marchés

de « réalisation-exploitation-

maintenance » et a l'article 73-II

des marchés de « conception-

réalisation-exploitation-

maintenance »

Inscrire les marchés de 2011 Néant
« réalisation-exploitation-

maintenance » et de « conceptiol

réalisation-exploitation-

maintenance » dans le dispositif

I'ordonnance du 6 juin 2005

relative aux marchés passés par

certaines personnes publiques ot

privées non soumises au code de

marchés publics

Expérimenter une dérogation 2012 Néant
limitée a I'interdiction du paiement
différé

-03-



Rapport sur les contrats de performance énergétique
Conclusions

Proposition Calendrier indicatif Codat

Dépasser la rigidité budgétaire 2011 Néant
entre autorisations de programmi

et crédits de paiement relative au

contrats de performance

énergétique de I'Etat

Faire bénéficier les bailleurs du 2012 A chiffrer
taux réduit de TVA sur les

investissements réalisés dans le

cadre d’un contrat de performance

énergétique

Déplafonner la limite de durée et 2012 A chiffrer
indexer le montant de la

contribution du locataire aux

économies réalisées, résultant de

loi N°2009-323 du 25 mars 2009

mobilisation pour le logement et |

lutte contre I'exclusion

Permettre au tiers investisseur d’un 2011 Néant
bailleur social de demander le

dégrévement pour lui-méme ou

bien permettre le dégrevement par

les bailleurs sociaux, au titre des

loyers payeés a raison des

équipements d’amélioration de la

performance énergétique

Permettre aux bailleurs sociaux ¢ 2011 Néant
transmettre leur droit au

financement bonifié au titulaire de

leur contrat de performance

éenergeétique.
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Proposition Calendrier indicatif Codat

Saisir la Direction de la Législation 2011
Fiscale d’'une demande

d’instruction administrative visant

a neutraliser les effets du paiement

étalée des dépenses d’amélioration

de la performance énergétique des

bailleurs sociaux

Préciser I'étendue du vote des | 2011, au moyen de I'un de
copropriétaires et le contenu de | décrets d’application de |
I'audit énergétique prévus a loi Grenelle 2
I'article 24-4 de la loi n°2010-788

du 12 juillet 2010 portant

engagement national pour

I'environnement

Examiner la faisabilité de 2012
I'institution d’'une redevance pour
service rendu

Accélérer la constitution de tiers 2011
financeurs
Etudier la création d'un fonds de 2011

garantie des contrats de
performance énergétique

Néant

Néant

A chiffrer

Néant

Colts d’études

330. L'auteur du présent rapport se tient a la dispmsitle Madame la Ministre pour
accompagner, selon les cas, I'étude ou la miseusmeoee ces propositions.

Paris, le 28 février 2011

Olivier Ortega,
Avocat associé
Lefevre, Pelletier & associés
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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-Luis BORLOD
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 (#R1J)
+ 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

+ BRESSON RENE

+ 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)

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

+ DEXIA

+ DYNACITE

+ EIFFAGE CONCESSIONS

+ EFFINERGIE

+ ELECTRICITE DE FRANCE (EDF)

+ ELECTRICITE DE FRANCE OPTIMAL SOLUTIONS
+ ENEOS

+ ENERGIE LOCALE

+ ENERGINVEST

+ 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

+ FONDATION BATIMENT ENERGIE

+ 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
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+ GROUPEMENT ECONOMIQUE SANITAIRE ELECTRIVITE CHAUFFBE
(GESEC)

+ H3C ENERGIES

+ HSBC

+ ICADE

+ IMMOBILIERE DES CHEMINS DE FER (ICF)
¢+ IMMOBILIERE 3F (I3F)

+ INEUM CONSULTING

+ INSTITUT FRANCAIS POUR LA PERFORMANCE ENERGETIQUE WD
BATIMENT (IFPEB).

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

¢+ INTERNATIONAL CONSEIL ENERGIE (ICE) - BURGEAP

+ 10SIS

+ 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
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+ SIEMENS
+ SINTEO
+ SOCIETE GENERALE

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

+ SOCIETE NATIONALE IMMOBILIERE (SNI)
+ SOCOTEC
+ SPIE

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

+ SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DE PARLY 2
+ UNIBAIL RODAMCO

+ UNION DES ENTREPRISES DE GENIE CLIMATIQUE ET ENERGEUE DE
FRANCE (UECF)

¢+ UNION NATIONALE DE LA PROPRIETE IMMOBILIERE (UNPI)

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

+ VERSPIEREN

+ VESTA CONSEIL ET FINANCE

¢+ VILLE DE NIMES

+ VILLE DE PARIS
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Annexe 3 : Exemples de contrats de performance énergétique signés ou
lancés au 31 décembre 201053

(par ordre alphabétique de maitre d’ouvrage)

Maitre d’ouvrage
SSEE
Périmetre
Durée

Objectifs contractuels

Montant de I'investissement

Actions mises en ceuvre

Maitre d’ouvrage
SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

Montant de I'investissement

Actions mises en ceuvre

Alliade Services
Dalkia
Résidence de 112 logements

10 ans
Période transitoire de 18 mois
Baisse de 18 % des consommations de chauffage

196.000 euros

¢+ Optimisation du confort

+ Isolation pignon / véture

+ Reégulation primaire chaufferie/sous stations et
secondaire en appartement

+ Comptage

¢+ Equilibrage

¢+ Mise en ceuvre d'une communication aux locataires
avec un volet comportemental important

Carrefour

Schneider Electric

11 supermarchés (162.827 m?)
3 ans

¢ 12%
+ Réalisés: 14 %
Non communiqué

+ Optimisation et reconfiguration des installatioes d
froid alimentaire

¢+ Equipements de CVC

+ Pilotage des principaux postes de consommation
(fours, éclairage, ...)

+ Installation d’'un systeme de suivi a distance

+ Implication de I'équipe Carrefour dans I'hyperma&ch

%3 Liste non exhaustive, établie sur déclaration pasies et n'ayant pas fait I'objet de vérificasode

I'auteur.
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Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE
Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

et suivi quotidien assuré par Schneider pendamis2
garantissent le maintien des bons résultats
+ La formation du personnel local a une utilisation
adéquate et optimisée des nouveaux systemes
Retour sur investissement : 2,5 ans

Communauté d’agglomération de San Sénart
SPIE

Installations d’éclairage public, Signalisation Lineuse
Tricolore, installations annexes rattachés auxudsc
d’éclairage (panneaux publicitaires, arréts de bus,
parcmetres, etc.), illuminations festives rattashaagx
circuits d’éclairage public

Non communiquée

¢+ Réduction de la puissance nominale de 360 kW a 310
kw

+ Réduction de la puissance nominale en exploitation
de 35 %

Non communiqué

+ Gestion de I'énergie nécessaire au fonctionnement d
'ensemble de ces installations

¢+ Maintenance de ces installations avec garantie de
résultat

+ Travaux de construction, reconstruction,
réameénagement et renouvellement, y compris leur
financement sur la durée du contrat, liés aux
installations d’éclairage public et de signalisatio
lumineuse tricolore

Partenariat public privé

Département de la Manche
Dialogue compétitif en cours

20 colleges, 3 museées et la Maison du Département

15 ans

+ Consommation annuelle globale ajustée des 20
colleges : 50 % d’économie d’énergie primaire

¢+ Consommation annuelle globale ajustée des 3
museées : 25 % d’économie d’énergie primaire
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Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage
SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

Montant de I'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE

Périmetre

¢+ Consommation annuelle globale ajustée de la Maison
du Département : 15 % d’économie d’énergie
primaire

Non communiqué

+ Exploitation technique (conduite, pilotage,
contrdle...) et I'entretien courant

+ Financement, conception et réalisation de travaux s
les batiments et les équipements

+ Grosses reparations, renouvellement et améliosation
apres acceptation

+ Financement, la conception, la réalisation de trava
et la revente concernant la production d’électicit
photovoltaique et/ou éolienne ainsi que d’autres
recettes annexes (exemple de la revente de
chauffage...)

+ Fourniture d’énergie biomasse

+ Sensibiliser les usagers et rendre compte aux
administrés de I'action départementale

Partenariat public privé

FNAC

Schneider Electric
8 magasins

4 ans

-22% des consommations d’énergie (exprimées en
énergie finale)
Non communiqué

+ Variation de vitesse sur des centrales de traitemen
d'air générant des économies sur I'énergie éleetriq
et intégrant dans certains magasins des économies
calorifiques et frigorifiques.

+ Mise en place de nouvelles régulations et
optimisation de la GTB permettant ainsi d'améliorer
la gestion énergétigue globale

Plan de mesure et de vérification conforme au paéo

international IPMVP.

ICF

Dialogue compétitif en cours
64 logements a Schiltigheim, 4 batiments (envirat03

m2)
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Durée

Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE
Périmetre
Durée

Objectifs contractuels

Montant de I'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE

Périmetre

20 ans

¢+ 50%

+ Rénovation BBC :
o Consommation estimée a 247 kWh/mz2
0 Rénovation a 104 kWh/m?2

1,8 millions €

En cours de discussion

¢+ L’expérimentation ICF s’inscrit dans un partenariat
européen (projet FRESkww.fresh-project.eu

¢+ Appel a un tiers investisseur, le P4 est sanctiaas
un paiement différé, ICF reste propriétaire des
ouvrages

+ P21 en option

+ Recupeération de 50 % des eéconomies de charges avec
la F™ligne de quittance

Logidis Comptoirs Modernes (groupe Carrefour)
Schneider Electric

Plateforme logistique du Mans - entrepot, airerdalf
positif, bureaux (67.500 m?)
3 ans

18 % dont 36 % sur les installations frigorifiques
Non communiqué

+ Gestion optimisée des ventilateurs d’évaporateurs

+ Optimisation de la gestion et de la régulation2les
centrales frigorifiques les plus sollicitées avasanm
en place d’un variateur de vitesse Altivar 61 sur u
compresseur et d’algorithmes de régulation de la
haute pression flottante

+ Intégration de la HP flottante dans la régulation
existante des cinqg autres centrales frigorifiques

+ Plan de mesure et de vérification conforme au
protocole international IPMVP

+ Retour sur investissement inférieur a 2 ans

Logirep (Groupe Polylogis)

Groupement Brezillon/Cogemex (Gpe Bouygues)/Lair et
Loyrette/CET
231 logements sociaux en Région Parisienne (environ
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Durée
Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage
SSEE
Périmetre

Durée
Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE

16.250 m2 SHON)
6 ans (2 ans de travaux et 4 ans de maintenance)

40 %

+ 4 millions d’euros (travaux énergétiques)

+ 5 millions d’euros (travaux rénovation intérieuesd
logements)

+ Isolation de I'enveloppe (ITE, changement fenétres,
isolation toiture et plancher)

+ Travaux thermiques sur le réseau de distribution ce
chaleur et les systemes de production d'eau chaud
(notamment ajout du solaire thermique)

¢+ Accompagnement locataires

Premier CPE sous forme Marché Public en

Conception/Réalisation/Maintenance

Magneti Marelli

Siemens

Usine de Chéatellerault (86)
3 ans

+ 14 % d'économie sur le montant de la facture gbal

¢+ Gain réalisé a partir de la premiére année supéiieu
25 %

Non communiqué

¢+ Installation d’'une Gestion technique de Batiment

+ Desigo Insight pour le suivi des installationseet |
contr6le énergétique

+ Mise a niveau des chaufferies (isolement chaudiére,
cascade, régulation et automatisation

+ Reégulation et automatisme des CTA (avec régulation
de vitesse)

¢+ Reécupération thermique sur les compresseurs d’air
du site

+ Automatisation et contréle des éclairages

¢+ Retour sur investissement : 3 ans

¢+ Financement par Siemens

Région Centre

Forclum
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Périmetre 18 lycées (surface globale de 330.000 m?)
Durée 15 ans

o + Baisse de 35 % des consommations d’énergie
Objectifs contractuels correspondant & une économie de 17 millions d’euros
¢+ Economie de 49 % en GO

Montant de l'investissement 30 millions d’euros environ

+ Intervention sur le bati (traitement des ponts
thermiques : isolation, changement des
menuiseries...)

+ Intervention sur les équipements techniques
(remplacement des équipements vétustes ou peu
performants, réglages, gestion technique
centralisée...)

+ Utilisation d’énergie renouvelables (constructien d
chaudieres bois, mise en place de pompes ¢ chaleur,
pose de panneaux photovoltaiques...)

+ Prestation de maintenance et de GER (périmetre :
équipement de production et de distribution
d’énergie)

+ Exploitation des équipements pour atteindre la
performance énergétique attendue

+ Fourniture de bois pour les chaufferies bois coitstr
dans le cadre du projet

+ Formation du personnel et des éleves sur la sébriét
energétique

+ Travail en site occupé avec le principe de conténui

Commentaires du service public

+ Certains lycées se trouvent dans le périmetre de
protection de monuments historiques

Actions mises en ceuvre

Maitre d’ouvrage Région Alsace

SSEE Ecolya, SPV constitué de Cofely groupe GDF Suez, la
Caisse des Dépots et Consignations et le Fideppp

Périmeétre 14 lycées répartis sur le Bas Rhin et le Haut Rhin

Durée 20 ans y compris la durée des travaux

Obijectifs contractuels + 35 % d’économie d’énergie primaire

¢+ 65 % d’émissions de GO
Montant de I'investissement| 30 millions d’euros y compris des frais financiers

+ 30 % des travaux concernent le bati (isolation des
Actions mises en ceuvre facades par I'extérieur, des toitures terrasséation
de sas, remplacement des menuiseries, etc...)
+ 15 % la mise en place de panneaux photovoltaique
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+ 8 % la régulation et la MDE avec la mise en place
d'une GTB sur les 14 lycées
+ Le reste (env. 40 %) concerne les installations de
production avec la création de 6 chaufferies
biomasse, une pompe a chaleur et un raccordement
sur un réseau de chaleur
Maitre d’ouvrage Résidence Beaulieu
SSEE Dalkia
Périmetre Résidence de 100 logements
Durée 10 ans
Objectifs contractuels 10,2 %

Montant de I'investissement| 78.000 €

+ Rénovation chaufferie (gaz vers gaz condensation),

Actions mises en ceuvre calorifuge ECS et GTC, _

+ Modification sous-station et pose de pompes a débit
variable

Commentaires Utilisation du protocole IPMVP

Maitre d’ouvrage Saint-Etienne Métropole

SSEE Direction Auvergne et Forez de SPIE

Périmetre Musée d’Art Moderne de Saint-Etienne

Durée 9 ans

Objectifs contractuels 40 %

Montant de I'investissement| 430.000 euros

¢+ Conception d'un systeme de chauffage plus économe
+ Remplacement des équipements de production
énergivores et amélioration de leur usage
+ Mise en place d’automates de régulation super@sés
pilotés
+ Mise en place d’'un plan de mesure et de vérificatio
basé sur le protocole international IPMVP
Commentaires ¢+ Reéduction des consommations d’énergie d’un
batiment, a la hauteur des exigences du Grenelle de
'Environnement, sans avoir a réaliser de travaux s
le bati

Actions mises en ceuvre

-113-



Rapport sur les contrats de performance énergétique

Annexes

Maitre d’ouvrage
SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

Montant de I'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage
SSEE
Périmetre

Durée

Sup’ Elec

Schneider Electric et EDF

Locaux de I'école et logements étudiants (60.000 m2

10 ans

Plus de 15 % de la facture énergétique

Non communiqué

L4

Mise en place d’'un nouveau systeme de gestion du
chauffage et des puissances appelées sur leisite af
d’optimiser les températures de confort tout en
permettant une optimisation de la fourniture en
energie

Remplacement des luminaires dans de nombreuses
pieces, en particulier les salles de cours, pour
améliorer les conditions d’études

Optimisation de I'éclairage extérieur, en adaptant
flux lumineux aux besoins réels, sur les parkings e
particulier

Mise en conformité électrique

Suivi, reporting des performances et assistance au
personnel exploitant (hotline, interventions ste)si
Formation des personnels aux nouvelles installation
et aux bonnes pratiques énergétiques
Sensibilisation des usagers : étudiants, enseignant
chercheurs et personnels, visant a 'améliorates o
comportements pour générer encore plus
d’économies.

Réduction significative des émissions de,CO
(environ — 100 tonnes G@ar an)

Retour sur investissement : 7 ans

Contrainte de fonctionnement du site : intermiteenc
des usagers, respect des horaires des enseignants-
chercheurs, caractére privatifs des logements...)

Unibail Rodamco

Dalkia

Centre commercial, Carré Sénart (parties communes)

3 ans
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Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Maitre d’ouvrage

SSEE
Périmetre

Durée
Objectifs contractuels

Montant de I'investissement

Actions mises en ceuvre

Maitre d’ouvrage

SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels
Montant de I'investissement

Actions mises en ceuvre

Autofinancement inférieur a 3 ans
¢+ Prévisions :
o Electricité : 5 %
o Gaz naturel : 10 %
¢+ Reésultats n+1 :
o Electricité : 17 % (60.000 euros)
o Gaz naturel : 25 % (12.000 euros)
40.000 euros
Investissement supporté par le prestataire
+ Reégulation de pression différentielle Boucle PAC
¢+ Relance des Roof-tops et fonctionnement la nuit
¢+ Programmation horaire du taux d’air neuf
+ Programmation de I'éclairage des couloirs techrsque

Université Versailles-Saint-Quentin-en-Yvelines
En cours d’attribution

8 sites : Versalilles (2), Saint- Quentin-en-Yvedine
Mantes-la-Jolie, Rambouillet, Vélizy, Garches et Le
Chesnay (118.328 m2 SHON)

En cours de discussion

En cours de discussion
En cours de discussion

+ Travaux d’'efficacité énergétique : enveloppe des
batiments, installations techniques, EnR

+ Travaux de mise aux normes : accessibilité,
ascenseurs et controle d’acces unifié

+ Externalisation de la maintenance, des prestatiens
nettoyage et de gardiennage, accueil ...

Ville de Bourges
En cours d’attribution

Périmétre potentiel : I'ensemble des groupes sadait
3 gymnases
En cours de discussion

En cours de discussion
En cours de discussion

En cours de discussion
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Commentaires

Maitre d’ouvrage
SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage
SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Partenariat public privé

Ville de Montlugon

Dalkia

95 batiments communaux et communautaires

10 ans

Diminution de 17 % des consommations d’énergie
1.7 millions d’euros

¢+ Mise en place d’'une GTC en vue de piloter une
majorité des installations

+ Travaux pour passer des installations au gaz rature

+ Travaux pour passer des installations aux énergies
renouvelables (biomasse et solaire thermique).

¢+ Travaux de raccordement d’installation au réseau
urbain.

+ Amélioration des installations avec mise en place
d’équipement performant (chaudiére a condensation,
pompe a chaleur, ...).

+ Travaux d'équilibrage des puissances

+ Volet engagement comportemental, avec budget
dédié et engagement associé

Utilisation du protocole IPMVP

Ville de Paris

Dialogue Compétitif en cours
100 écoles

20 ans

30 %

Environ 53 millions d’euros TTC

¢+ Modernisation des chaufferies

¢+ Travaux sur le bati (menuiserie, isolation...)
¢+ Reégulation

+ Exploitation

¢

Sensibilisation des usagers
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Maitre d’ouvrage
SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels

Montant de 'investissement

Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE

Périmetre

Durée

Objectifs contractuels
Montant de I'investissement
Actions mises en ceuvre

Commentaires

Maitre d’ouvrage

SSEE

Ville de Tours

Dalkia (lot 1)

36 batiments communaux — Nord de la Ville
12 ans

10 %

800.000 euros

+ Raccordements aux réseaux de chaleur existants

+ Mise en place de chaudieres a haute performance,
remplacement d’une installation de production au
fioul domestique par une chaudiére automatique au
bois

+ Mise place de panneaux solaires sur les sites
présentant une forte consommation d’'ECS en été
(notamment piscines)

¢+ Thermographie infrarouge des batiments les plus
consommateurs

+ Extension de la télégestion a 'ensemble des
batiments confiés. Accompagnement fort et
transversal de la ville dans ses actions de
communication et sensibilisation des usagers

Partenariat public privé

Ville de Tours

IDEX Energies (lot 2) — Centre de la ville
Environ 50 batiments communaux

12 ans

Non communiqués

Non communiqué

Non communiquées

Partenariat public privé

Ville de Tours

Cofely (lot 3)
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Périmetre Environ 45 batiments communaux — Sud de la Ville
Durée 12 ans

Objectifs contractuels + Réduction de 16 % de la facture énergétique

¢+ 6.100 tonnes de G@vités sur la durée du contrat
Montant de l'investissement, Non communiqué

+ Recours a la biomasse avec la conception et la
construction d’'une chaufferie mixte fioul/bois dans
les serres du bois des Hates, fleuriste municipal

+ Extension de la gestion technique centralisée lega
transmetteurs disposés sur les équipements, les

Actions mises en ceuvre installations peuvent étre suivies en temps réelgsa
services techniques de la ville et par le prestatai

+ Transformations de chaudieres fioul en chauffeaies
gaz

¢+ Mise en place de chaudiéres a haut rendement et
condensation en remplacement de chaudiéres
anciennes

Commentaires Partenariat public privé
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Annexe 4 : Glossaire

Termes Définitions

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

Contrat de performance | Un contrat conclu entre un maitre d’ouvrage et smeété

énergétique de services d'efficacité énergétiqgue visant a daraau
maitre d'ouvrage une diminution des consommations
éenergétiques d’'un batiment ou d’un parc de batimqyar un
investissement dans des travaux, fournitures oucss.

Contrat de partenariat de | Un contrat de performance énergétique conclu sufden)
performance énergétique | batiment(s) public(s), en application de [|'ordoncen
(CPPE) n°2004-559 du 17 juin 2004 sur les contrats deepariat.

Energie primaire &'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 'INSEE).

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

La conversion d’ énergie finale en énergie primaiopéere
au moyen de coefficients de conversion fixés, pgue t
d’énergie, par l'article 35 de la RT 2005, arrété2t mai
2006 relatif aux caractéristiques thermiques ddsmieats
nouveaux et des parties nouvelles de batiments

ESCO Cf. « Sociéteé de services d’efficacité enajgéet»
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Termes Définitions
Garantie décennale Garantie de plein droit que doit, sauf cause é&amgtout

constructeur d'un ouvrage doit au maitre ou l'acguéde
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 l'unededEments

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

Garantie de performance | Mécanisme qui consiste a indemniser la totalit@judice

energétique 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 effectgat
constatée, toute chose égale par ailleurs.

IPMVP Cf. « Protocole IPMVP »

Marché public de Un contrat de performance énergétique conclu ehcagpipn
performance énergétique | du code des marchés publics

Partenariat public privé Cf. «Contrat de partenariat de performance énerget
énergétique (PPP) (CPPE) »

Protocole IMPVP Protocole international de Mesute \@rification de la
Performance énergétique, ¢€laboré par «I'Efficiency
Valuation Organization » (EVO)

Société de services «Une personne physique ou morale qui fournit desices
énergétiques ou Société d énergétiques et/ou d'autres mesures visant a areélio
services d’efficacité I'efficacité énergétigue dans des installations lmgaux
energétique (ou encore | d'utilisateurs, et qui accepte un certain degré rikgue
« Energy Service financier en jouant ce role (Directive 2006/32/CE du
Company » (ESCo) Parlement européen et du Conseil du 5 avril 200&itge,
art.31).
Situation de référence La situation initiale dusjdeatiment(s) objet du contrat de

performance énergétique faisant apparaitre I'enkerdb
éléments caractéristiques du (des) batiment(s) ezna(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 ajustes)edds
ajustée conditions effectives d’utilisation ou de I'usage loatiment.

Cette situation peut résulter d’ajustements réatsreou
exceptionnels.
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Annexe 5 : Exemple de fiche de présentation générale

és

lit

7

énéra

G

Financement & garantie de

énergétique

7

performance

Objet du contrat :

Diminuer les consommations d’énergie du
Batiment de [*] % par rapport a la Situation
de Référence, en procédant au
changement des Equipements

Obligations essentielles du Titulaire :

Fourniture, installation, entretien-
maintenance et exploitation des
équipements sur la durée du marché

Garantie de la performance énergétique
contractuelle, le cas échéant ajustée

Durée du contrat :

De 8 a 10 ans environ

Régime financier :

Paiement du prix des fournitures par la PP
a la réception

Remise d’une garantie financiere du
Titulaire a la PP a titre de sireté en cas de
sous-performance
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Le CPE a pour « objet » une réduction des
consommations d’énergie.

Les équipements fournies, installés et
entretenus par le Titulaire ne constituent
qu’un moyen d’atteindre [I'objectif de
diminution des consommations

Le CPE est un contrat mixte comportant a
la fois une dimension « fournitures » et une
dimension « services ».

Il pourra s’inscrire dans le cadre de I'article
1 du code des marchés publics.

Durée moyenne permettant a la PP de
récupérer, sous forme d’économies de
consommations d’énergie, le colit des
fournitures (a colt constant du prix de
I’énergie)

Les CPE ne bénéficient pas, en I'état du
droit, d’une dérogation a la regle de
paiement différé. Le prix des fournitures
doit donc étre payé selon les régles de droit
commun.

La garantie de performance énergétique
pourra, si elle joue (en cas de sous-
performance), s’imputer sur le prix des
services et, a titre subsidiaire, en
actionnant la garantie financiére remise
par le Titulaire
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Procédure de passation

Garantie de la garantie de performance
énergétique :

Garantie financiere a donner par le
Titulaire afin de couvrir la pénalité
applicable en cas de sous-performance.

Procédure de passation envisageables :

1. Selon le seuil, appel d’offres ou
marché a procédure adaptée

2. Dialogue compétitif simplifié
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La garantie de performance énergétique
est un mécanisme clé du CPE. Elle se définit
comme suit :

G=(E,—E.)xP,

Avec :

G = Montant en euros de la garantie due
par la société de services d’efficacité
énergétique (si G négatif, G = montant en
euros de [lassiette de partage de la
surperformance entre les parties au
contrat)

En= quantité d’énergie [primaire / finale]
effectivement consommeée sur la période
de référence (en kWh)

Ec= quantité d’énergie [primaire / finale]
contractuellement prévue sur la période de
référence (en kWh)

Pc= prix unitaire moyen du kWh fixé au
contrat.

1. Les procédures d’appel d’offres et de
MAPA supposent la définition en
amont des objectifs de réduction
d’énergie par la PP, des lors que la
procédure ne permet pas une
négociation visant a fixer en commun
le ni veau d’économies recherchées

2. La procédure de dialogue compétitif
est ouverte au CPE sur la base de la
complexité du montage.

La procédure peut toutefois étre
conduite de maniére simplifiée (un seul
tour de dialogue, afin de ne pas
mobiliser de codts et de délais
disproportionnés par rapport a I'enjeu.
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Contenu minimal du Dossier de
Consultation des Entreprises :

a) Données relatives aux ouvrages

Localisation géographique et
environnement proche (mitoyenneté,
masques solaires)

Surfaces utiles et SHON

Plans notamment plan de masse, plans
d’exécutions des sous sols, étages, facades
et toitures

Caractéristiques des derniers travaux
effectués, si possible les Dossiers des
Ouvrages Exécutés (DOE)

Niveau d’isolation thermique de
I’enveloppe

Informations sur le cadre réglementaire :
ICPE, dossiers techniques amiante et
plomb, étude de sol et de sous sol,
contraintes architecturales (classement au
patrimoine), sécurité incendie, etc

b) Données relatives aux installations et
équipements en place

Positionnement des réseaux d’électricité,
de chaleur, de froid et de communication

Caractéristiques des équipements de
production de chauffage, ventilation et
climatisation notamment les données «
constructeurs » (notices techniques,
dimensionnement et performance), I'état
de maintenance et les dates de mise en
service

Caractéristiques des équipements d’eau
chaude sanitaire

Caractéristiques des équipements de
distribution

Caractéristiques des équipements
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Sur la base de ces informations, le maitre
d’ouvrage pourra faire connaitre aux
candidats au contrat de performance
énergétique ses objectifs et, en particulier :

L'objectif minimum de réduction de la
consommation énergétique

La durée envisagée du contrat
Le périmetre du contrat

L’étendue des prestations prises en charge
(conception,  réalisation,  exploitation,
maintenance, financement)

L’éventail des actions possibles,
éventuellement les actions exclues et les
actions exigées

Les exigences particulieres d’usage dues a
I'activité et au confort des I'occupant
notamment la température dans les locaux
en été et en hiver, le niveau d’éclairement,
le taux de renouvellement d’air, ’humidité
relative, les horaires et période
d’occupation normales, le taux
d’occupation

Le cas échéant, le montant maximum
d’investissement acceptable

Un certain nombre de ces informations
appelleront la formalisation d’un protocole
contractuel de mesure qui servira, par la
suite, de protocole de suivi des
performances énergétiques du batiment
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d’éclairage

Caractéristiques des autres équipements
consommateurs d’énergie tels que les
équipements de bureautique, les
ascenseurs, etc

c) Données relatives a I’exploitation et la
maintenance

Etat des outils de régulation, de pilotage et
de suivi

Prestations de services nécessaires a la
maintenance du batiment

Contrats de maintenance et d’exploitation
en vigueur

Cahiers de maintenance

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

e) Données relatives a l'usage
Activités du ou des batiments

Conditions d’'usage notamment la
température dans les locaux en été et en
hiver, le niveau d’éclairement, le taux de
renouvellement d’air, I’lhumidité relative,
les horaires et périodes d’occupation
normales, le taux d’occupation

f) Données relatives au climat

Relevés météorologiques sur la période de
référence (température, ensoleillement,
pluviométrie, vent) au lieu d’'implantation
du ou des batiments

Degrés jours unifiés de la saison
Station météorologique utilisée
g) Données relative a I'énergie

Consommations d’énergie de référence en
énergie primaire et en énergie finale
(résultant ou non d’'une moyenne avec ou
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Fiche pratique « Batiments publics »
Conclure un CPE en changeant les équipements de production d’énergie

(marché public)

Clauses essentielles du marché Commentaires

sans retraitement d’années atypiques), par
type d’énergies consommeées et par usage
(chauffage ou autres), sur une période
minimale de 3 ans, ainsi qu’un rappel des
clés de conversion d’énergies primaires en
énergies finales

Caractéristiques des contrats de fourniture

Le cas échéant, les émissions de gaz a effet
de serre générées par |'exploitation du
batiment

Les études réalisées notamment I’existence
d’un audit énergétique ou d’un
diagnostique de performance énergétique

*kkkkkkkkhkhhkhkhkkx
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