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Epreuve

Rédaction, a partir de I'analyse d'un dossier remis au candidat et portant sur la
spécialité, d'une note tenant compte du contexte technique, économique ou
juridique lié a ce dossier.

Durée : 4 heures
Coetfficient : 3

Vous étes ingénieur en charge de la gestion du patrimoine bati d'une collectivite de
plus de 80 000 habitants.

Vous établirez dans une premiére partie, exclusivement a partir du dossier joint, une
note & I'attention de votre directeur général des services technigues pour presenter
les contrats de performance énergétique.

12 points.

Dans une seconde partie, vous proposerez une démarche pour évaluer l'intérét d'un
tel contrat sur tout ou partie du patrimoine bati de la collectivité.

8 points.
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Document 1 :

« LA CONSOMMATION MOYENNE DES BATIMENTS EXISTANTS PEINE A
BAISSER »
Le moniteur 7 mai 2010

L'incitation & une rénovation énergétique massive du parc passe par une meilleure fiabilité
des diagnostics et par la garantle des résultats,

Pour attelndre I'objectif du « facteur 4 » (diviser par 4 les émisslons
de gaz a effet de serre entre 1990 et 2050), la loi Grenelie I affiche
l'ambition de rédulre de 38 % la consommation d'énergle du parc de
batiments & I'horizon 2020, soit la moitié de I'objectif total & mi-
parcours. La consommation moyenne des bétiments existants étant
de 240 kWh/m2.an en 2008, I'objectif est de descendre 3

210 kWh/m2.an en 2012, 150 en 2020, et enfin 50 & 70 kWh/m2.an
en 2050,

A la différence de la construction neuve qui sera encadrée par la RT
2012, les moyens de parvenir & |'objectif dans I'existant sont
essentiellement incltatifs : crédit d'impdt, prét a taux zéro. Quant &
Péchelonnement des travaux, il suscite des débats. Ainsl, Virginie
Schwarz, directrice opérationnelle déléguée énergie, air, brult &
I'Ademe, souhaite encourager les projets pluriannuels de travaux pour les particuliers. « Non, répond
Thierry Salomon, président de I'assoclatlon négaWatt, tous les travaux doivent &tre réalisés en une fols,
lors des mutations ou des changements d'occupants, et avec un objectif ambitieux. Deux tiers des
logements ont été construits avant la réglementation thermique de 1975 et consomment plus de
300 kWh/m2.an. I faut rénover ces bétiments pour attelndre diractement le niveau de 80 kWh/m2.an.
Si on se contente de 150 kWh/m2.an, on ne fera pas ensuite le pas de 150 4 80, »

Proposer une offre globale

Sur le terrain, c'est comphiqué, A commencer par les diagnostics de performance énergétique qui
doivent gagner en flabllité, L'organisation des travaux d'amélioration énergétique nécessite ensulte une
approche globale du batiment : enveloppe et équipements techniques. Les entreprises commencent tout
juste a s'organiser pour proposer cette offre globale (lire p. 132). Pierre Hérant, chef du département
batiment et urbanisme de I'Ademe, rappelle que le Grenelle de I'environnement avalt prévu de
développer le réle de maltres d'ceuvre « améliorateurs du batiment ». Et il souligne le besoln de
concevolr des garanties de performance énergétique : « Pour déclencher des travaux de masse, il faut
pouvoir garantir au maitre d'ouvrage qu'il s'y retrouvera en termes d'économies, ce qui implique de
disposer de systémes de mesures. Nous savons obtenir ces informations, et des contrats de
petformance énergétique sont déja mis en place, mais ils portent sur des batiments tertiaires et des

mono-opérations. »



Document 2 :

« SERVICES ENERGETIQUES ET CONTRATS DE PERFORMANCE
ENERGETIQUE : DES OUTILS POUR LA MISE EN (EUVRE DU GRENELLE »

La lettre ADEME et vous - 9 septembre 2008

e Grenelle de PEnvironnement 'a
confirmé: 'efficacité énergétique,
et tout particuliérement dans le
secteur du batiment, constitue la
principale priorité de la politique
frangaise de lutte contre le changement clima-
tique,
Le projet de loi présenté par le gouvernement le
30 avril 2008 fixe des objectifs trés ambitieux,
Dansle neuf, H s’agit d'atteindre le niveau « bati-
ment basse consommation » dés 2012 puis « bati-
ment 4 énergle positive » en 2020. Dans l'existant,
il fandra assurer la réhabilitation thermique trés
performante de gquelque 400000 Jogements ef
40 millions de m?* de locaux d'activité par an
a partir de 2012.

L’ampleur des objectifs appelle une véflexion sur
les outlls & déployer pour les atteindre. Il est
nécessaire de créer un véritable marché de la
performance énergétique afin de permetire
P'smergence d'une offre de produits et de sexvices
a méme de relever ce nouveau défi.

Le renforcement des outils publics, tels que
T'incltation par une meilleure information et par
des dispositifs fiscaux adaptés, devrait accompa-
gner et accélérer le développernent de ce marché.
Les certificats d’économie d’énergie constituent
un nouvel instrument qui inclte d’ores et déji les
vendeurs d'énergie & promouveir Pefficacité
énergétigue auprés de lenrs clients et, pour cela,
4 développer de nouvelles offres de services
en faveur des-économies d’énergie. Enfin, les
Contrats de performance énergétigue sont iden-
tifiés comme un outll important pour accompa-
gner les travaux de réhabilitation thermigue
notamment sur les batiments publics.

La traduction en termes léglslatifs et bientot
réglementaires du Grenelle de YEnvironnement
est donc 'occasion de s’interroger sur le déploie-
ment des « sociétés de services énergétignes »,
sociétés dont Pactivité est de faire réaliser & leurs
clients des économies d’énergie par une optimi-
sation des installations et la réalisation d’inves-
tissements.

La lettre ADEME & vous - Stratégie & études est une lettre d'information réguliére
destinée oux décldeurs du monde de I'environnement et de I'énergle, partenaires et contacts de FADEME. Chague numéro
est consacrs & lu présentation d'un sujet & vocetion stratéglque, économique ou soclologique: recherche et études,
travaux de synthése, propositions duns Fun des domoines de compétences de PAgence. L'objectil est de faclliter la diffusion
de connalssances et d'initier réffexions et débats.

Mesan deMircowamin
of bl Pelrind £ Plserg b




Ce quatorziéme numéro de Stratégie et Ltudes pré-
sente, & partir de trois études réalisées avec
I'ADEME, quelgues réflexions sur 'intérét puis la
faisabiiité du développemeni de tels services en
France.

Du service énergétique
au Contrat de performance
energetique

Les services énergétiques

Les services énergétiques visent & mobiliser une
fraction du gisement d*économie d'énergle qui,
pour des ralsons technigues, financléres et/on
orgenisationnelles n'est pas exploité par le
consommateur final (cf. directive européenne
2006/82/CE du 5 avril 2006 relative aux services
énergétiques). Afin que les services énergétigues
puissent se développer, it est nécessaire que la
mobilisation de ce glsement pnisse financer Yin-
vestissement initial mals également qu'il y ait
partage équitable des économies réalisées entre le
consommateur final et le prestataire de services.
1 existe une grande diversité de services énergé-
tiques (sevices associés i la fourniture d’énergie,
aVexploitation des batiments et des éguipements
énergétiques, & la réalisation des investisse-
ments), Néanmolins, une évolution est commune
4 tous: alors que externalisation de la gestion,
pour pallier Pabsence de compétences éner-
ghtiques chez les maitres d’ouvrage, a constitué
leur premiére justification, V'efficacité énergé-
tigue sera dans les années A venir lewr principal
moteur de développement.

L.a garantie de performance

L'objectif du facteur 4, qui se traduit par un
rythme de réduction de 8 % par an des consomma-
tions énergétiques pendant 40 ans, nécessitera des
efforts considérables dans les batiments existants,
Aujourd’hui les actions d’optimisation de Yexis.
tant ot de sensibilisation sont privilégiées par les
maitres d'ouvrage. Elles permettent de mobiliser
& pen de frais le gisement immeédiatement acces-
sible des économles d’énergie. A plus long terms,
des actions plus complexes technignement et
plus lourdes financiérement devront étre mises
€n ceuvre,

P’engagement de travauy lourds visant & réduire
les consommations d’énergie se heurte 4 deux bar-
ridres traditionnelles des politiques d'efficacité

1. ¢ Services d'efficacité énergétique avec garantie de performance », CST8 - ICADE, Rapport fingl février
2008 - Appel & projet PREBAT 2005 - Finoncement ADEME.

« Accompognement méthedologique dexpérimentations de Controt de performance énergétique ICPE} pour
les bitiments publics », CSTB - EIFER, Ropport fino! (dvrier 2008.

« Anossessment of on Energy Service Companies (ESCOl Workwide », Ademe - World Energy Council, Diana
Urge-Vorsatz et ol 2007.

énergétique: I'importance des colits d'investisse-
ment et incertitude guant aux résultats effectifs.
En effet, pour un donneur d’ordres, un des freins
importants pour engager des projets d’efficacité
énergétique est e risque de ne pas atteindre les
résultats prévus 4 cause d'un diagnostic biaisé,
d’'une mauvaise coneeption, d'une mise en ;uvre
défaillante ou d"une incapacité a influencer durs-
blement les comportements, I existe d’autres bar-
ridres comne le mangue d'information sur les
meilleures techniques disponibles et surles cofits,
le déficit de compétences en gestion énergétique,
des arbitrages financiers défavorables ou encore
un jeu d'acteurs compliguant 1a prise de déclsion.
L'utilisateur veut done aujourd’hui avant tout
acheter dela performance plus gue destravaux on
des services,

Déslors, 1a garantie de performance, c’est-a-dire
Yengagement par un prestataire de service sur les
résultats, constitue un instrament permettant aux
sociétés de service énergétique d'accompagner
durablement les utilisateurs vers la réduction des
consommations touf en limitant le risque finan.
cier et technique pour le cllent. Cette approche,
dite performancislle, privilégie les résultats aux
moyens. Le paiement du prestataire devient alors
fonction du résultat obtenu et non des moyens mis
en euvre. La garantie de résultat sur les écono-
mies d'énergle permet en ovtre de « séouriser» la
demande de prét auprés d’organismes bancaires si
le maltre d'ouvrage envisage le recours & l'em-
prunt pour financer ses travaux,

Les exemples de garantie de performance sont
nombreux, En matiére d’efficacité énergétique,
les contrats avec garantie de performance tou.
chent aussi bien la conduite d’installation de
chauffage (la performance peut étre évaluée &
partit du rendement de chaudidres) que la ges-
tion technique globale de batiments,

Les Contrats de performance
énergétique et les sociétés de services
d'efficacité énergétique

Le contrat de performance énergétique est défini
par la directive enropéenne 2006/32/CE du 6 avril
2006 relative aux services énergétiques, comme « uh
accord contractuel entre les bénéficiaires et les four-
nisseurs autour d'une mesure visant G améliorer l'ef-
Jicaclté énergétique, selon lequel des Investissements
dans cette mesure seront consentis afin de parvenir a
un niveau damélioration d'efficacité énergétique
contractuellement définl. »

Cette famille de conirats vise aussi bien des
opérations de modernisation des éguipements
énergétiques que celles du traitement de l'enve-
loppe. Cependant, & la différence des services
énergétiques, les Contrats de performance éner-
gétigue font de Vamélioration de V'efficacité
énergétique le principal, sinon le seul, mode de
rémunération.



Tableau 1 : Energiespar-Contracting signés en Allemagne

" Heddesheim -

Les Contrats de performance &nergétique sont
généralement proposés par les Soci6tés de services
d'efficacité énergbtique (SS2E), ou Energy Service
COmpanies (ESCQ), termes générigues décrivant
les sociétés de services énergétiques dont les reve-
nus sont directement Hés aux résultats obtenus,

I'expérience allemande,
un marché du Confracting
en pleine expansion

8l les concepts d'SS2E et de Contrat de performance
€énergétique sont apparus pour la premiére fois au
début duxox siécls, il aura fallu attendre le début des
années 70 et I'augmentation du prix des énergies
fossiles pour volr se développer un véritable marché,

En Europe, I'Allemagne fait figure de pionnter,
notamment en ce qui concerne le développerent
des Contrats de performance énergétigue entre des
personnes publiques et des opérateurs privés,
Alnsl, dés le début des années 1990, une gamme de
services regroupés sous le nom de Contracting a vu
lejour L'jdée centrale repose sur la modernisation
et Poptimisation des installations de production et
de distribution d’énergie dans un bAtiment, sans
que le cllent ait & faire les investissements néces-
saires par lui-méme dans 1a plupart des cas.

A ce jour, prés de 600 opérateurs sont actifs en
Allemagne et 1a clientéle se compose de gérants de
parcs jmmobiliers, d'hopitaux et d'entreprises,
notamnment industrielles. Le marché du Contracting
est anjourd’hui en pleine expansion.

Quatre formes de Confracting coexistent en
Allemagne, Le Confracting peut porier sur le
renouvellement et 'exploitation des installations

:'Fréyilﬁg'-Graf'éﬁéu U Land Béfli'n}'Pdél 2 rLt'ul\"v“igéhéfﬁ'

(Anlagen Contracting), leur exploitation seule
(Betrtebsfithrungs-Contracting), 1a vente « d’6cono-
mies d'énergie garanties » (Energiespar-
Contracting) ou le financement des installations
(Finanzierungs-Contracting).

De tous les modéles contractuels développés en
Allemagne, le Energlespar-Contructing semble se
rapprocher le plus du Contrat de performance éner-
gétique: dans ce cas, Popérateur vend une économie
d'énergle dés lors que les polentivls de gains per-
mettent de rémunérer 4 la fois le client, les travaux
et l'entreprise, Néanmoins, force est de constater
qu'il s’agit du modéle le moins répandu: 'Agence
de I'énergie de Bexlin a recensé prés de 200 contrats
o' Energiespar-Coniracting portant sur environ 1500

‘batiments purblics.

Ces contrats sont mis en place pour une durde
moyenne de 7 4 20ans, les économies d'énergle
garanties varient de 10% & 25%. La facture
d’énergie annuelle minimum du bitiment doit
s'élever & 75000-100000 enros, et 250000 euros
pour un pool de bitiments, ce qui équivaut & une
surface minimale de & 000m® dans le tertiaire.
Les mesures misesen cenvre concernent prinei-
palement les actions sur les comportements, la
gestion énergétique, les égnipements mais gua-
siment pas Ia rénovation de I'enveloppe.

Le tableau 1 ci-dessous donne guelques données
économiques pour des Energlespar-Contracting
signés en Allemagne.

Deux enseignements peuvent étre tirés de ces expé-
riences:

D*une part, ' Energiespar-Contracting semble trés
utilisé pour la gestion des installations énergs-
tiques et 1a modification des comportements des
usagers. Les actions sur le systéme énergétique

. .Mayence

Nombre 4 {installations 15 (bureaux, écoles, 40 34 écoles dont malre
de sites sportives) piscines, logements) 24 en grand besoin
de rénovation et
10 nécessitant moins
de maintenance
Baseline 230076 €/an 605 500 €/an 5 476 000 €/an brut 47 000 MWh/an 436 000 €/an
{coiits annuels)
Economies 41 80O €/an 143 300 €/an 498 000 €fan surla 20 % 94 000 €/an
garenties (18 %) (24 9%) durée du contrat (21 9%}
€, % {9,28 %)
Montant de 258000 € 1200 000 € 3350000 € 1300000 € 562 000 €
Finvestlsaement
Mesures Remplacement Nouvalies chaudliares  Optimlsation chauffage Rénovation et Systéme de
techniques de chaudidre Cogénération et vantliation optimisation du systéme régulation
Rénovation Systéme de régulation  Systéme de mesure de production de chaleur Optimisation de
chamlnde Contrdle de I'éclalrage  des consommations instellation de 2 unités  Ia ventllation,
Optimlsation Motivation de ¢cogénération chauffage,
des uliiisateurs Sensibllisation climatisation
du personnel
Date et durée 2005, 14 ans 2004, 13 ans 1996, 13 ans 2002, 20 ans 1987, 10 ans

du contrat




_‘ Encadré 1/ Le ClubS2E

Qu'est-co que ts ClubS2E?

Le ClubS2E ost une plateforme d'échanges visant & contribuer sy développement du
marché do l'efficacité énergétiqus, If a pour object] d'accélérer le déplolement da
solutions et de services defficacitd Snergélique Innovants et performants auprds des acteurs
publics {Etst 6t colleciivités temitoriales) et privés des secteuwrs résidentiel, industri] el tertialra;
et de promovolr une gestion responsable des infrastructures énengétiques et une
wtitisation durable des ressolirces,

Le Club a également un rdle ds communlecation et dinformation sur une nouvelle fillkre
dal'efticacité énergétique créatrce de valeur, au plan national powr accompagnor des
politiques publiques, élaborer des recommeandations techniques et prendro en compteles
telours U'expérence et su plan internationat pour postionner et valoriser I'ofire frangalse,

POUR EN SAVOIR PLUS : wynw.clubs2e.0rg

Les mernbres co-fondateurs du club sont:
» FGIE, Fédération frangalss des entrgprises gestionnsires do senvices aux
équiperments, & I'énergle et & Penvironnement
hitp/Awvwwilg2etr/
« Gim#lec, Groupement des industries de 'équipement dlectique, du contrbre-
commands et des services assotiés
hitpsAwww.gimslec.fr/ ’
« SERCE, Synckcat des entreprises de génle Slectrique
hitp/www.serce.fr/
» LUCF/FFB, LUCF, Unlon climatique de Franoe, professionnels en climatisation,
ventilation el chauflage
http/Aervwew, uohtr/
* UFE, Unlon frangalse de Pélectricité
hitp:/Avww.ife-olectriclte fr/
L'ADEME ast un partenalre privitéglé ou CubS2E.

{remblacement des chaudiéres) sont moins fré-
quentes ef 'on ne dénombre 4 ce jour aucun
Contracting portant sur }a réhabilitation ther-
migue des batiments. Plusieurs raisons expliquent
oet &tat de fait: importance des collts, 'incertitude
quant aux résultats et les faibles compétences des
professionnels du batiment en matigre d’économie
d'énergie sembtlent étre les principales.

D’antre part, les Contracting sont des contrats com-
plexes dont le succés résulte de la conjugaison de
trois facteurs clés: une forte implication de 1a pei-
sonne publique durant tout 1e processus contrac-
tual, le choix de ¢ibles appropriées (il convient par
exemple de privilégler les sites pour lesguels les
économies d’énergie sont le plus facilement évalua-
bles) et enfin 1a sélection d’entreprises de services
énergétiques compétentes,

L’ex érience frangaise:
éveloppement encore

tlmide des Contrats

de performance malgré

une présence forte d'entreprises

de services énergétiques

En France, deux types d'entreprises proposent
des services énergétiques avec garantie de résul-
tat, les sociétés d’exploitation et les entreprises et

2. Ofire de monogement des services, englobant la gestion des prestations multitechniques services oux
bbtiments &1 to gestion des prestations multiservices {services ouxoccupants).

industriels du génle climatigue ef, plus récem-
ment, du génie électrique. Leurs fédérations sont
réunies an sein du ClubS2E, créé a initiative de
I'ADEME (¢f encadré 1).

Le paysage des services énergétiques est trés mar-
qué par les soclétés d'exploltation donl les ori-
gines remontent au milien des années 1930. Ces
sociétés exercent une activité de service consis-
tant & prendre en charge, par le bials de contrats
ou de marchés publics, 1e foncHonmement complet
des installations climatiques. Ces contrats sont
communément appelés des contrats P1, P2, P3 et
contribuent dans certains cas 8 I'amélioration de
Vefficacité énergatique des installations,

Avec le développement du Facility Menagement? et
del'externalisation des patrbnoines immobiliers,
ces soclétés se transforment en profondeur et se
positionnent de plus en plus comme des opéra-
teurs globaux de gestion, de travaux et de conseil.
On parle ainsi de plus en plus de Property Facility
Managers dont le métier est 'achat de I'énergle,
1a conduite des installations climatiques, I'entre-
tien courant, le gros entretien et le renouvelle-
ment des matériels. Ces socibtéds disposent d'um
savoirfaire et d'une expérience en matiére de ser-
vice énergétique leur permettant de ge position-
ner sur le marché du Contraf de performance
fnergétigue. Les exemples fran¢ais sont encore
peu nombreux.

Des services d'efficacité énergétique proposés
par les industriels émergent progressivement,
sous I'impulsion de groupes souhaitant proposer
des services en plus des égnipements tradition.
nels produits (chaudidres, climatiseurs...). Dans
ce schéma, ¢’est I'opérateur qui détermine ou gui
valide le gisement d'économie d'énergle et qui
Texploite en mettant en ceuvre des actions d’efTi-
cacité énergétique adéquates approuvées par le
maitre d'ouvrage. Ces actions se traduisent 4 la
fols par des investissements et par un service de
suivi des consommations, complétés éventuelle-
ment par une prestation d’exploitation-mainte-
nance.

Quel avenir pour les Contrats
de performance énergétique
en France ?

8i le nombre de réalisations est encore tirnide dans
1'Hexagone, le marché franceis des Contrats de
performance énergétique est awjourd’hui en
pleine évolution, & 1a faveur a la fols des disposi-
tions issues du Grenslle de ¥Environnement et du
développement des partenariats publics privés,



Les Contrats de performance
énergétique, outils principaux
de la réhabilitation du parc¢ public

Le projet de loi relatif & la mise en cenvre du
Grenelle de ’'Environnement prévoit dans son
article 5 que « les travaux de rénovation thermigue
réalisés sur les S0millions de métres carvés des batl-
mentsde I'Etat et les 70 millions de métres carrés de
ses principaux établissements publics seront réali-
sés en faisant appel de fogon privilégite & des
contrats de parfenariat public-privé, notamment
des controts de performeance énergéliques. »

Dans le secteur public, les Contrats de perfor.
mance énergétique sont appelés 4 prendre la
forme de Contrats de partenariats, Le Partenariat
public-privé (PPP) est un contrat administratif, &
mi-chemin entre les marchés publics et les
conventions de délégation de service publie, qui
permet & une personne publigue de confier 3 un
partenalre, 8 prior{ privé, une mission globale
relative au financement, 4 Ja construction, a 'en-
{retien, la maintenance, I'exploitation et la ges-
tion d’équipements.

Le partenaire privé peut se voir attribuer égale-
ment tout ou partie des &tudes de conception; il
assure lul-méme la maitrise d'ouvrage des travaux.

Apparus en 2004, les Contrats de partenariats
constituent encore des démarches originales.
Ainsl, 1s Mission d’appui aux contrats de par-
tenariats (MAPPP) recensait-elle, en février 2008,
27 contrats de partenariat passés dont 20 par des
collectivités territoriales,

Le PPP constifue pour beaucoup le moddle
contractuet idéal pour la mobilisation du potentiel
d'économies d’énergie dans le secteur public : le
schéma de prineipe du systdme de Contrat de per-
formance énergétique est en effet que la gociété de
services énergétiques identifie ot congott les pro-
Jets d’efficacité énergétique dans des sites consom-
matenrs d’énergis, les réalise en les financant, le
plus souvent exploite ou entretient tout ou partie
des nouvelles installations, et est rémunérée surla
base des économies réalisées.

Cependant, la formule du Partenariat public-
privé n’est pas exempte de limifes: tout d’aborg,
elle ne doit pas exonérer la personne publique de
g'impliguer fortement dans Jle processus du
Partensriat public-privé, tant dans la définition
des besoins et des régles d'évaluation de 1a perfor-
mance énergétigue que dans le suivi de Yactivits
de I'opérateur privé, Ensuite, I'une des princt-
pales critiques des Partenartats public-privé - qui

3.Volr dce sufet fe guide édité parle GIMELEC : « Optimisotion de la performance énergétique dons fes bitiments
publics porie mise en ceuvre des Contrats de Portenariot », 2007,

4. Analyse de loffre de services d'optimisotion Energétique en Fronce, Juin 2008

. Avec des démarches commercioles innovantes: « boxes », e-boutique, eic.

6. Réduction du prix ¢e Fabonnement en cos de consemmation Infériere b b prévision initinle.

7. C'est-bdire sans prendre encomple les pratiques des habitants niles voriotions de température extéricure
oudecofit de Fénergie.

ne touche pas exclusivement 'efficacité énergé
tigue — est le risque de cartellisation du marché
autour des guelques gros opérateurs ayant la
capacité de concevoir, financer, réaliser, et exploi-
ter les travaux,

Quels services pour les particuliers 7

Sous la double influence de I'ouverture des mar-
chés énergétiques 4 la concurrence et de la mise
en place des Certificats d’économle d'énergle, les
services d'optimisation énergétique & destination
des particuliers se sont récemment rapidement
développés. Recensés par une éfude du cabinet
BASIC pour le compte de 'ADEME, {ls compren:-
nent des offres de diagnostic énergétique, de
financement des travaux (y compris sous forme
de préts ou, pour certains opérateurs, d’offre
d'équipements®), de consells sur les économies
d'énergie et de suivi des consominations. Un opé.
rateur, nouvel entrant sur le marché, propose
méme un systéme de facturation favorable aux
économies d'énergie®.

81 tous ces éléments peuvent servir de base pour
propoeser un Contrat de performance énergétique,
force est de constater qu'aucun opérateur ne pro-
pose de tels contrats pour les particuliers. De tels
exemples n'existent pas non plus & Pétranger: les
CPE sont en effet trop complexes pour s’appli-
quer au marché des particuliers (excepté dans les
logements collectifs de taille suffisante: copro-
priétés, HLM), caractérisé par un grand nombre
de petites opérations. )

Le rapport du Comité opérationnel du Grenelle
« Rénovation des bitiments existants » souligne
cependant 1a nécessité que les particuliers puis-
sent obtenir une « garantie de résultat » pour les
travaux d’économie d’énergie, en indiquant qu'il
s'agit d’un préalable A la généralisation des opé-
rations de réhabilitation lourde. Des discussions
sont actuellement en cours entre pouvoirs
publics, professionnels du batiment et assureurs
pour déterminer les contours d'une telle garan-
tie, qui porierait pour les particuliers sur les
consommations d'énergles conventionnalles’. 11
s'agiralt ainsi de garantir un galin par exemple
en classe de DPE (Diagnostic de performance
énergétique) avant et aprés travaux ou a 1a livrai
son pour la construction neuve. Cette garantie
pourrait étre accompagnée, dans certains
contrats, d'une vérification de la bonne qualité
de la mise en ¢euvre des travaux par un expert
extérieur

Des leviers de développement
a actionner immédiatement

Las Contrats de performance énergétique repré-
senteront I'un des principaux modes de finan-
cement dans le cadre du plan batiment du
Grenelle de IEnvironnement, en particulier
pour la réhabilitation du parc de I'Etat et la
réhabilitation du parc tertiaire.



Pour accompagner le développement des CPE en
France, plusieurs actions doivent élre menées en
parailéle;

+ informer et former les maitres d’ouvrage sur
ces nouveaux contrats, et soutenir ceux qui sou-
haitent se lancer dans un CPE (maitres d'ceuvre
ou maitres d'ouvrage) pour leur perinetire de défl-
nir leur propre stratégie patrimoniale. ADEME
proposera des formations sur les CPE et des nutils
spéeifiques pour accompagner leur mise en csuvre
{conseil d'orlentation énergétique, audits, assis-
tance & maitrise d'ouvrage);

« fiabiliser le cadre contractuel, pour faire émex-
ger des CPE « de qualité », caractérisés par une
méthode standard demesure et de vérifications des
économies d'énergle garantles incluse dans un ou
des contrats types, Des travaux opérationnels sur
ces points sont en cours en particuliers au sein du
club S2E, soutenu par 'ADEME (¢f encadré 2);

« inscrire les CPE dans les mécanismes publics
de soutien, pour les rendre plus attractifs. D'ores

et déja certaines actions éligibles aux Certificats
d’économie d’énergie prévoient des bonus en cas
de mise en ceuvre d'un CPE qui garanti le main-
tien de leur rendement {par exemple chaudiéres
performantes);

+ évaluer les CPE, par exemple via la création
d'un observatoire des CPE.

Siles premiers CPE actuellement en cours concer-
nent principalement 1'équipement des batiments,
il faudra a l'avenir les orienter également sur l'iso.
lation de I'enveloppe extérieure, ou a défaut pré-
voir que le CPE s'intégre de maniére cohérente
dans une programination phuriannuelle des inves-
tissements sur le patrimoine bat, C'est en effet &
cette senle condition que les investissements per-
mettront d’atteindre les objectifs du Grenelle de
PEnvironnement.

L'ADEME accompagnera cette évolution, en per-
mettant aux maitres d’ouvrage de bénéficier au
mieux des contrats proposés par les S2E.,

Encadré 2 / Les expérimentations en France

Plusieurs expériences de GPE sort actuellement
an cours en France, Elles concement das
batiments terlialres publics (université de
Saint-Quentin-en-Yvelines, lycées en Alsace)

ou privés (groupes Carrefour et Accor).

L'ADEME sult da trés prés fs déroulement de ces
opérations. Les premiers retours d'expérience
parmstient d'identifier deux éléments clés:

« [l gonvient d'équilibrer asymétrie de compétences
et de connalssances techniques entre le client et

la société de servics énergétique. L'audit préalable
mené par le client, asslsté sl ndcessalze par un
hureau d'études, ast 3 ce titre particulidgrement
important. Celui-ci permet de définlr au misux

les besoins, de sélectionner les actions que

la client est prét & mettre en ceuvre lui-méme et ainst
de définir le périmétre du projet soumis su CPE,
mals aussl de définlr une situation de référence
commune aux différents candidats, Les résultats

de 'audit permeltent également au client de misux
appréhender la phase de négoclation et de
dialogus compétitif avec les sociétés de service
dnergétiqus pour 'analyse des offres technigues

et financléres;

= || apparalt nécessaire de prévelr, dés la phase
initiale, la réallsation et Is financement des travaux
d'isolation de I'enveloppe des bitiments. Les premlers
CPE concernent principalement les équipements

et peu ou pas i'enveloppe: st ls colt initial reste

limité pour tes S2F, ies gains annuels dépassent
rarement 20 %.




Document 3 :

« FACILITER LES INVESTISSEMENTS PAR DES CONTRATS DE PARTENARIAT
DE TYPE CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE »
La gazette des communes 25 février 2009

Conseillés par PEtat aux collectivités en quéte de financement, les contrats de partenariat de type
contrat de performance énergétique (CPE) peuvent-étre des outils intéressants pour des collectivités
a faible capacité d’investissement ; d’autant plus g’ils sont assortis d‘un dialogue compétitif. Mais, ce
partenariat public privé implique de bien connaitre son patrimoine et ne permet pas de réaliser de
irés importantes rénovations sans financement supplémentaire.

Les débuts du CPE sont timides, mais Foutil suscite un intérét croissant chez les collectivités qui cherchent un
moyen de sortir du cercle vicieux : pas de moyens pour Investir sur leur patrimaoine pour économiser de I'énergle,
d‘oli gasplilage d'énergle, factures gqui augmentent et donc encore moins de moyeans pour investir...

Des contrats de partenariat, comme, le marché passé a Lille {lire larticle ') ou les CPE mis en place en Alsace en
décembre ou en janvier a Montlugon {voir exemple) peuvent aider 4 dépasser ces barriéres,
En jouant sur le colt global, lls permettent de réaliser des investissements sans charge financiére, ou avec une

charge pius faible pour la collectivité,

Le CPE permet & la personne publigue de confier & un prestataire privé une mission giobale allant de la
conception & la garantie des économies d'énergie en passant par 'exploitation-maintenance . Il est assorti d'une
garantie de résultat,

Le flnancement est réafisé soit par Fentreprise, solt par le cllent, ou encore par une tlerce partie (banques et
autres établissements de crédit). Le palement des services fournis est fondé {(en tout ou en partie) sur la
réalisatlon des amaéliorations de I'efficacité énergdtique et autres critéres convenus,

Garantie de gualité
Les frals de fenctionnement et de maintenance étant 3 la charge de |'entreprise contractante, le CPE offre une

certaine garantie que les installations seront de bonne qualité. De plus, en cas de panne, I'enireprise contractante
doit garantir une continuité de fonctionnement. Au terme du contrat, le client devient ie seul bénéficialre des

économies réalisées.

La région Alsace a réussi une opération « neutre », c’est-a-dire sans investissement, avec un CPE sur 20 ans
permettant de réduire de 35 % les consommations des batiments, Loutif CPE ne permet pas 3 lui seuf d'atteindre
les obfectifs du Grenelle, mals c'est une option pour les premieres économies d'énergie, estime Myriam Normand,
direcirice de la maitrise de I'énergie de la ville de Besangon. C'est un outil intdressant, mais Il faut rester vigiant
pour ne pas laisser au prestataire uniqguement la « creme » des travaux et se relrouver ensuite seul pour les
travaux les moins « rentables », précise Danlel Cappe, Vice président de I'ATEE, association technique énergie

environnement.

Préparation et suivi important du contrat

Pour éviter les piéges et cholsir les meilleures options, il est indispensable que la collectivité posséde de solides
compétences et une bonne connaissance de son patrimoine et des objectifs & atteindre avec, pourguol pas, un
panachage des actions « rentables » et des autres. .

Le CPE n'est pas trés opérant si 'on pense y trouver le moyen de pallier une maltrise d'ouvrage faible, bien au
contraire, Il impligue, encore plus que la délégation de service public - ot les frais et périls sont entiérement
portés par le délégataire. Le CPE doit s'inscrire dans une vrale stratégie patrimoniale, Insiste Philippe Tessler,
responsable du service énergie & environnement du Sigeif et animateur national du groupe de travail énergie de
FAITF, La mise en place du CPE nous a obligé & regarder de prét notre patrimoine, confirme Jacques Verbrugghe,
directeur général des services de Montlucon,



Document 4 :

« REHABILITATION ET AMELIORATION DE L'EFFICACITE ENERGETIQUE :
DIAGNOSTIC STRATEGIQUE DE PATRIMOINE ET MONTAGE D'OPERATIONS »
Mission interministérielle pour la qualité des constructions publiques - Décembre

2009

conduire & d'importants travaux de réhabilitation sur

de trés nombreux batiments publics. Nous avons été
ainsi amenés dans ce notiveau contexte & préciser notre
réflexion sur les processus et le jeu des acteurs, réflexion
déja engagée dans le Médiations 17 sur “La maitrise
d'ceuvre des opérations de réhabilitation de batiment?,
Cette nouvelle fiche Médiations insiste sur I'importance
d‘un diagnostic global en amont de toute intervention sur
fe patrimoine existant. Ls démarche proposée du diagnostic
stratégique de patrimoine ne se veut ni normative ni
prescriptive. Elle ne se substitue pas aux différents
diagnostics réglementaires obligatoires. Au deld du
diagnostic stratégique de patrimoine, la présente fiche
décrit différents montages pour la mise en oeuvre par le
maitre d'ouvrage des actions de son plan stratégique arrété
a l'issue des études de diagnostic, On s'est atiaché 3 décrire
larticulation entre
particulierement, le positionnement de la maftrise d'ceuvre.

La mise en ozuvre du Grenelle de 'environnement va

Les montages d'opération proposés se situent dans le cadre
du code des marchés publics. lls ne traitent donc pas des
partenariats publics-privés autorisés par des textes récents.

Cette fiche n'a pas pour objet de décrire les contrats de
performance énergétique (CPE) avec engagement de
résultat dont un ou plusieurs modéles type sont en cours de
mise au point par le ministére de I'cologie, de I'énergie, du
développement durable et de la mer {MEEDDM). Pour
autant, I'on a cherché A préciser 1a notion d'engagement
des prestataires sur les performances 3 stteindre en matiére
d'économic d'énergie.

les différents acteurs et, tout.

Elle aborde successivement ;

| Comment aborder la requalification de son patrimoine
immobilier? L'importance d'une approche globale assise
sur une bonne connaissance de I'existant
Il Le diagnostic stratégique de patrimoine et le plan
stratégique du maltre d'ouvrage
1. Le diagnostic stratégique de patrimoine
2, Le plan pluriannue| stratégique d'entretien et de
mise en valeur du patrimoine '
3. La mise en ceuvre des actions du plan stratégique
il Le montage des opérations soumises & la foi MOP
1, Le préprogramme de {'opération
2, Les €tudes de diagnostic de I'opération
3. Le programme de I'opération
4, Passation du marché relatif 3 la mission de base de
maitrise d'oeuvre
5. Cas particulier de la conception-réalisation
IV Le cas des opérations ne relevant pas de fa loi MOP
V Annexes
1. Mission complémentaire d'assistance & la mise en
service
2. Les interactions entre les différents systémes d'un
batiment
3. Schéma général de déroulement du processus d'étude
4, Montage avec maitrise d'ocuvre séparée et avec
engagement de résultat par les entreprises prestataires
5. Considérations économiques
6. Glossaire



L'établissement d'un diognostic stratégique de potrimoine n'est
sans doute pos une démorche nouvelle pour les grands
gestionnoires de potrimoine qui ont leurs propres outils et
moyens de connaissance et de suivi de feur potrimoine ou
service d'une stratégic pour une gestion octive et dynamique de
ce patrimoine, On peut ainsi penser que le parc des organismes
de logements sociaux ou que l'ensemble des bitiments d'un
groupe hospitolier font l'objet d'un Inventaire opprofondi et
bénéficient d'une politique orgonisée concernant leur entretien
et mise & niveaw,

la premitre partie de lo présente fiche Médiations consacrée ou
diagnostic stratégique de potrimoine s'odresse done plus
particuliérement gux collectivités tetritarioles qui, propriétoires
d'un patrimoine diversifié foncienneté, typologie, offectation et
usege), ne se sont pas encore données le temps ou fes moyens
d'une réflexion globole et strotégique préalable,

| Comment aborder la
requalification de son patrimoine
immobilier? L'importance d'une
approche globale assise sur une
bonne connaissance de 'existant

La requalification énergétique des bétiments qui vise 3
réduire significativement les consommations d'énergie est un
des axes prioritaires précisés par le Grenelle de
VEnvironnement. Des objectifs en terme de calendrier sont
notamment fixés pour la réhabilitation &nergétique des
batiments publics,

La lol de programmation n°2008-967 du 3 aoit 2009
prise pow la mise en ceuvre du Grenelle de
FEnvironnement fixe des objectifs de performance
énergétique ambitieux, En particulier, elle prévoit une
action importante sur le parc des bitiments existants
dont la consommation d'énergie doit éure réduite d'su
moins 38 % d'icl 4 2020 :

~ Pour les bitiments de I'Etat {environ 50 miflions de m?)
et de ses Elablissements publics (environ 20 mitlions de
m? : réduction dans un délai de huitans d'au moins 40%
des consommations d'énergic et d'au moins 50% des
€missions de gaz 3 effet de serre;

- ces bitiments doivent étre soumis 3 un audit

technique d'ici 2010 ;

-engagement d'ict 8 2012 des rénovations avec
traitement des surfaces les moins économes en
€nergie,

- Pour les collectivités territoriales, incitation 4 engager
un programme de rénovation avec les mémes objectifs et
au méme rythme que ceux du patrimoine de IFtat.

~ Pour les logements sociaux, rénovation de I'ensemble
du parc avec en premiére privrité les 800 000 logements
sociaux dont la consommation d'énergie primaire est
supérieure 3 230 kWhep/m2fan & ramener 4 moins de
150 kWhep/m?/an : 40 000 fogemeats en 2008, 60 000
en 2010, 70 000 par &n de 2011 3 2020,

La mobilisation qui va résulter de ce programme ambitieux et
urgent ne doit pas falre oublier gu'une opération de travaux
sur un bitiment doit préalablement prendre en compte une
analyse de cc batiment dans la globalité de tous ses systémes
en refation avee les usages et fonctionnalités attendues. Les
différents systémes techniques du b&timent sont en effet
interdépendants et 'on ne peut agir sur l'un sans créer des
interférences sur les autres, Par exemple, réfléchir i
I'amélioration de l'efficacité énergétique d'un batiment
peut condulre & s'intéresser & son Isolation pour e rendre
plus étanche, d'olt une réflexion sur la ventilation qul sera 3
reprendre ou & renforcer, et ainsi de suite.. "tout étant Jié
dans un bitiment”,

C'est pourquel, dés 1993, dans le cadre de la loi MOP {loi
n°85-704 du 12 juillet 1985 relative & la matrise d'ouvrage
publique et & ses rapports avec la maittise d'ceuvre privée), [s
spécificité de l'intervention sur les batiments existants a
conduit le pouvoir réglementalre & prévoir une phase amont,
dite sétudes de diagnostic », sur {a base de laquelle s'engagers
ou non a la suite une mission de base de maftrise d'ceuvre
négociée au vu des objectifs 3 atteindre, mieux définis du fait
de cette phase préalable (article 12 du décret n® 93-1268 du
29 novembre 1993).

Mais cette démarche “diagnostic”, prévue par le décret
d'application de fa loi MOP au niveau de chaque opération,
peut gagner & étre engagée plus globalement a I'échelle de
Iensemble du patrimolne du maftre d'ouvrage, ou 4 tout le
moins si ce patrimoine est constitué d'éléments trés divers,
par catégories de batiments homogénes, ou encore par zones
adographiques présentant une unité de site,

Clest l'intérét de cette approche globale, préalable 3 toute
décision d'opération sur tel ou tel &lément de son patrimoine
que nous sovhaitons souligner Ici, en vue de déterminer 3 la
suite, en toute connaissance des conditions & satisfaire, les
opérations & conduire.
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Cette démarche globale permet de hidrarchiser les priorités
et d'optimiser la valorisation du patrimoine et son
adéquation aux usages & satisfaire. On pourra ainsi par
exemple éviter dinvestir dans fa rénovation d'un bitiment
trés dégradé si les activités qu'il héberge ont vocation a étre
regroupées ailleurs pour un meilleur service rendu dans une
configuration plus favorable,

C'est alnsi que I'Etat 2 prévu dans une circulaire du 16 janvier
2008 une approche généralisée de dizgnostic préalable de
ses batiments afin d'arrter sa politique Immobilitre
(schémas pluriannuels  de  stratégic  immobiliére
départementaux,,..) et de permettre une approche raisonnée
de la mise en ceuvre de la réhabilitation énergétique,

Cette circulaire prévoit, en particulier, avant
programmation des travaux de réhabilitetion, une phase
préalable de diagnostic du patrimoine comportant deux
temps :

~ une premitre phase de diagnostic Iéger de I'ensemble des
batiments;

- suivie d'une phase d'audits plus poussés menés sur les
batiments le nécessitant.

La démarche de diagnostic stratégique de patrimoine
proposée plus {oin, que nous recommandons particuliérement
pour les colfectivités terrltoriales, est constituée d'une phase
unigue qui va plus loin que le diagnostic léger mais reste
cependant moins complite que les audits poussés, car la
phase sulvante du diagnostic de chaque opération, prévue
par le décret d'application de la lof MOP (cf supra), permettra
d'apprafondir la connaissance de I'existant et de finaliser le
programme de Fopération.

'approche en termes de « valorisation patrimoniale »,
nécessite une bonne connalssance de son patrimolne foncier
et biti, de ses contraintes ou risques, et de ses potentialités,
Cette connaissance de {'existant confrontée & I'évolution
prévisionnelle des besoins et des usages permet aprés
évaluations économico-financléres d'élaborer une stratégie
de gestion et d'évolution de son patrimoine,

L'écueil & éviter est d'avoir pour seul indicateur de Ja réussite
d'une opératlon celui de la réduction de sa consommation
énergétique, alors que les préoccupations en terme de
développement durable intégrent la question de Ia pertinence
de linvestissement prévu au vu de la conception et de
I'usage, des contraintes et potentialités urbaines,
architecturales, techniques, économiques et sociales, de I3
qualité des matériaux,...

L'approche globale et la démarche stratégique qu'elle inspire

permettent d'avoir une véritable politique d'achat public
conformément a |'article 5 du code des marchés publics, Elies
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st situent en harmonte avec les recommandations contenues
dans les guides publiés par les groupes d'étude des marchés
(GEM).

Vapproche éncrgétique doit s'intégrer dans une viston plus
globale... :

Notons gque fa notion de quaiité glabale au sens du
dévetoppement durable était déja présente dans Particle
2 dz la foi MOP : « le meitre de Fouviage définit dans le
programme les objectifs de {'opération et fes besoins
quelle dolt satisfaire ainsi que les contraintes et
exigences de qualité soclale, urbanistique, architecturale,
fonctionnelle, technique et économique, d'insertion dans
le paysage et de protection de I'environnement, relatives
& la réglisation ¢t & l'utilisation de 'ouvrage.»  ou en
remontant plus loin dans le temps on peut rappeler b
référence au traité de Vitruve : l'architecture est b
combinaison harmoenieuse entre v beauté s, a solidité s et
v utilités,

..qui peut se construire relativement rapidement sur la hase
d'un point de vue d'expert (visites sur sites et analyse de
documents) et d'un dialogue avec la maitrise d'ouvrage, et
qui doit ensuite se poursuivre tout au long de la conception,
de la réalisation et de la mise en service pour effectuer les
bons choix at bon moment,

Lorsque 'on ralsonne en codt global, les études amont ne
constituent qu'une trés faible part des dépenses générées par
la réalisation d'un projet sur sa durée de vie. Les dépenses
consacrées aux études menées en amont de la décision de
faire s'avérent quasiment toujours économiquement
rentables sur la durée. L'apprache globale du regard ainsi
posé en amont est également un facteur de qualité, puisqu'il
réduit les approximations, les imprécisions et les
changements de cap. Il convient donc de se donner le temps
et les moyens d’une réflexion stratégique en amont,



i |l Le diagnostic stratégique de
| patrimoine et le plan stratégique du
maitre d'ouvrage

Il est dans I'Intérét du propriétaire, indépendamment de toute
ppération, de disposer d'éléments de connaissance suffisants
de son patrimoine, 3 I'échelle d'un site ou de I'ensemble de
tous ses batiments, afin de réaliser correctement I'entretien
courant et d'avoir une vision stratéglque sur la durée de ses
contraintes, de ses potentialités et de son adéquation aux
fonctionnalités et & i'usage. Nous proposons done, en amont
des ¢tudes nécessaires au déroulement de chagque opération,
une premitre phase générale portant sur 'établissement
d'un diagnostic stratégique de patrimoine. Cette phase
préalable peut étre plus ou moins approfondie sefon les
besoins et I'urgence, Elle peut &tre réalisée en Inteme pour les
maltres d'ouvrage disposant des compétences nécessaires en
leur sein, ou externalisée en tout ou partie. Elle doit ensuite
etre suivie opération par opération de I'élément de mission
« diagnostic » prévu par le décret d'application de ta loi MOP
qui permet de compléter le diagnostic général en rapport
avec {'opération et notamment d'en affiner le programme
avant la commande de la mission de base de maftrise

d'ceuvre,
1. Le diagnostic stratégique de patrimoine

I} est réalisé sous la responsabilité du propriétaire, si possitle
3 'échelle de 'ensemble dy patrimoine, mais le réalisme doit
avant tout primer : mieux vaut sortir & temps un diagnostic
de patrimoine timité A un site ou & un batiment qui pose des
problémes immédiats plutdt que d'attendre un diagnostic
complet de I'ensemble du patrimoine qui he sera pas réalisé
dans un délai ralsonnable en raison de {'ampleur des
investigations & réaliser. L'objectif est d'inventorier
F'ensemble du patrimoine, de qualifier son état général et de
proposer une classification du parc sur la base de I'intérét
stratégique de chaque site ou de chaque batiment ainsi que
de l'impartance et de 'urgence des interventions techniques
nécessaires, Ce diagnostic doit permettre au maitre d'ouvrage
d'arréter une stratégie patrimoniale et d'en décliner les
actions & mener, sans aller jusqu'd un niveau descriptif des
opérations & programmer qui relévent d'une premiére
démarche de falsabilité de Ia conception prévue dans le cadre
de I'tlément de mission de maitrise d'ozuvre « diagnostic »
prévu par le décret d'application de la loi MOP (voir le point
n-2).

Les rubriques du diagnostic stratégique de patrimoine
décrites ci-dessous couvrent un champ trés large. Elles
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ne sont pas toutes nécessairement pertinentes par
rapport au patrimoine concerné. !} conviendra done
¢ventuellement d'éliminer celles qui ne sont pas
appropriées au contexte du patrimoine étudié,

Le diagnostic stratégique de patrimoine pourra comporter
pour chague site :

© un inventaire du patrimoine : cet inventsire est
constitué & partir des données déjd disponibles et
complété en tant que de besoin par tout relevé spécifique
pour permettre de disposer d'un descriptif et d'une bonne
représentation graphique des ouvrages existants.

Le dossier produit pourra comporter les éléments
suivants ;

e localisation précise du patrimoine (adresse, références
cadastrales, surfaces baties et non baties, plans de
situation, plan de géomttre et bornage);

» plan de masse de repérage des batiments par site;

o plan des voiries et réseaux divers;

edes relevés de plan et coupe des héberges, des
batiments; )

« nature, et le cas échéant plans, des structures des
batiments et de leurs fondations;

o description sommaire des Instailations techniques;

s systéme de collecte des déchets;

o systéme de gardiennage;

« nature et colt des grosses réparations et de 'entretien
réalisés;

s contrat(s) d'exploitation ou de maintenance;

e relevé des consommations des différents fluides;

?

le récolement de ces données permet de documenter
Yinventalre du patrimolne. Pour faciliter 'accés aux données
et leur actualisation, il peut étre judicieux de prévoir un
support numérisé pour ces informations, de mettre en place
un systéme d'information, et de se doter des moyens de sa
mise a jour,

Cet &tat des lieux est complété par un refevé des désordres
apparents. le relevé ne se limite pas aux désordres
techniques mals porte aussi sur les éventuels troubles
concernant fa santé et le confort des utilisateurs, notamment
du point de vue du confort thermigue, du confort
hygrothermique, des conditions d'hygiéne, du confont
acoustique et du confort visuel, Si la gravité et les
conseéquences de ces désordres le justifient, une mission
d'expertise technique ou d'investigations complémentaires
est immédiatement fancée.

e une analyse urbaine et architecturale, et un diagnostic
de l'usage : |'analyse du fonctionnement urbanistique, de
la perception architecturale et de I'adéquation 3 l'usage



doit permettre de reconstituer 'histoire des batiments,
d'en inventorier les éléments architecturaux remarquables,
de rappeler les contraintes d'urbanisme, notamment
réglementaires, d'anslyser les  interactions  avec
'environnement bati, le ropport & la ville et aux
transports et d'apprécier la satisfaction des habitants ou
des usagers,

Le dossier preduit pourra comporter les éléments
suivants :

o Un diagnostic urbain, architectural et paysager :

- desserte en transports en commun et autres
modes de déplacements;

- rapport aux quarticrs avoisinants, opportu-
nité de traiter un site ou un bitiment
avec des propriétaires de parcelles voisines,

- intégration av site et qualités intrinséques
{éléments paysagers ou architecturaux
remarquables, systéme constructif,...);

- historique du batiment et de son usage;

~ contraintes et potentialités av vu du PLY et
autres réglements ou servitudes {d'aména-
gement, d'environnement, d'urbanisme,
de construction, de santé,...);

- valeur fonelére et immobiliére,

o un repérage de la qualité d'usage et des dys-
foncticnnements des bitiments et des espaces
extérieurs au vu des diverses réglementations
(urbanisme, accessibilité aux handicapés® et
sécurité incendie, acoustique, thermique,
hygiéne, santé...] et des attentes des utllisateurs;

« une note de synthése sur la qualité urbaine,
environnementale et architecturale, et sur la
qualité d'usage,

o une analyse technique du (des) batiment(s) et des VRD :
une analyse sommaire & partir de visites effectuées sur
site, d'échanges avec les utilisateurs et les exploitants et
avec le support des relevés de l'inventaire susvisé, décrit
et qualifie pour l'usage actuel, av regard des normes en
vigueur ainsi que des réglements d'hygiéne et de sécurité,
les différents systémes techniques et instaliations du
patrimoine {voiries et réseaux extérieurs, structures,
fagades, second ceuvre, fluides, électricité, ascenseurs).
L'analyse proceéde & des synthéses thématiques,
notamment sur [a sécurité, P'accessibilité, les risques
sanitaires, le confort, 'adéquation 2 'usage. En priorité,
elle comporte un diagnostie énergétique préeis,

' La loi du 1t février 2005 sur Pégalité des chances impose aux
établissements recevant du public {ERF] des 4 premigres catégories de faire
I‘chiet d'un disgnostic de leurs conditions d'accessibilité au plus tard le 1er
jamvier 201 {sltustion, description et évaluation des travaux nécessaires
pout respecter ce qui dolt étre atteint avant e ter Janvier 2018},
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Le dossier produit pourra comporter les éléments
suivants :

« état des voiries et réseaux divers (chauffage, eay,
¢lectricité, cable, télécommunications,..);

o préconisation d'études de sol si nécessaire;

+ état des fondations et diagnostic de fa structure;

« récolement des diagnostics spécialisés divers
(amiante, termites, plomb,...);

« une analyse des grosses réparations réalisées et
du systéme d'entretien (espaces extérieurs,
facades, structure, ascenseurs et parties com-
munes, éclairage, chauffage, nettoyage,..);

+ une évajuation de ta performance environ-
nementale, le cas échéant selon 12 norme XP
P01-020-3;

« une analyse de la qualité de I'air intérieur;

o une note de synthése sur I'état du site ou des
bétiments, les risques et priorités d'intervention
eu égard aux usages;

« un diagnostic énergétigue comportant des relevés
sur site ainsi qu'une exploitation et un traite-
ment des données recueillies par des outils de
calcul appropriés. Le niveau de précision de ce
diagnostic est en principe celui du cahler
des charges du prédiagnostic énergétiqu
dans les bittiments de FADEME. :
Toutefois, si 1a mission porte sur de nombreux
bitiments A caractéristigues et états hétérogénes,
il pourra &tre plus économique de prévoir en tranche
ferme un diagnostic énergétique général moins poussé
{cahier des charges du Conseil d'orientation éner-
gétigue de FADEME) complété par des tranches
conditionnelles du niveau du prédiagnostic énergé-
tigue qui seront affermies sur fes bitiments qui le
nécessiteront en fonction des résultats obtenus
avec la tranche ferme,

e & partir de ces données et analyses, une note qui
synthétise fes contraintes, atouts et potentialités du site
ou du patrimoine, les écarts aux réglements et aux
normes ¢t le bilan énergétique, L'étude conduit 2 proposer
au maitre d'ouvrage des axes stratégiques pour la
valorisation de son patrimoine (entretien, maintenance,
réhabilitation, restructuration, changement d'usage,
démolition-reconstruction, vente,..} permettant de cibler
a grands traits les évolutions souhaitables assorties d'une
hiérarchisation en niveaux de priorité des actions
mener, Le séquencement recommandé des actions sera
particulierement mis en evidence lorsque 13 cohérence
technigue {'impose. Par exemple si I'on prévolt de changer
la chaudiére et d'améliorer l'isolation du batiment, il
convient de commencer d’abord par cette deuxigme



action afin de pouvoir installer une puissance plus faible
pour Iz fourniture du chauffage. Les actions envisagées
font I'objet d’évaluations financitres sommaires par ratio,
avec indication des objectifs de performance atteignables.

Selon ses capacités internes (d"expertise sur les bitiments
existants, présence d'un architecte, implication des
services de gestion,...}, le propriétaire de patrimoine peut
confier tout ou partie du diagnostic stretégique de
patrimoine & un prestataire.,

Si te diagnostic stratégique de patrimoine  est
externalisé, celui-ci doit étre confié, selon 1a taille ou la
complexité de P'opération, & un homme de I'art ou une
équipe pluridisciplinaire réunissant des compétences
architecturales, techniques et économiques, capable de
porter un point de vue expert sur un patrimoine ou un
site, de réaliser |2 synthése d'approches spécialisées et de
proposer des listes d'actions hiérarchisées 4 son
propriétaire, éventuellement assorties d'orientations
alternatives,

Si celui-ci est réalisé en Interne, certaines parties peuvent
étre confiées en externe, en faisant appel aux
compétences requises.

L'ensemble de la mission, la synthése etfou les expertises,
peut (peuvent) &tre confids 3 des prestataires par le
maltre d'ouvrage dans le cadre d'un ou plusieurs marchés
de services {marchds d'études) par le biais d'une
procédure adaptée ou d'une procédure formalisée en
fonction des seuils en vigueur. La rémunération est
forfaitaire, établie & partir d'estimations des compétences
nécessaires, des temps passés et des prix de journée.

2. Le plan pluriannuel stratégique
d'entretien et de mise en valeur du
patrimoine

A partir des propositions du diagnostic stratégique de
patrimoine, des simulstions  économico-financiéres
permettent au maitre d'ouvrage de comparer différents
scénarios pouvant porter sur des changements d'usage (par
exemple, optimisation de [I'utilisation du parc par
regroupements fonctionnels ou changements d'affectation)
ou sur des arbitrages entre une plus ou moins grande
externalisation de fonctions auxiliaires (par exemple,
maintient-on une chavfferie ou se branche-t-on sur le
chauffage urbain?) ou encore sur des niveaux plus ou moins
élevés de performance (arbitrage entre colit d'investissement
et dépenses de combustible pour la cible d'amélioration de {a
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performance énergétique par exemple). Le maitre d'ouvrage
atréte alors son plan plurtannuel d'entretien et de mise en
valeur du patrimoine, Ce plan décrit I'ensemble des actions
que le maftre d'ouvrage envisage de conduire, notamment sa
stratégie d'entretien et de grosses réparations du patrimoine,
ainsi que fes perspectives d'intervention sur ce patrimoine
notamment en terme d'amélioration des performances
envirannementales, soit pour conforter et maintenir & bon
niveau de service les usages existants, soit pour les falre
évoluer. Une attention particuliére sera portée sur la
performance environnementale et notamment sur fe bilan
énergétique des batiments ainsi que sur les stratégies
d'interventions & mener pour respecter les obligations
legistatives et réglementaires connues, que ce soit en matitre
d'énergie ou d'accessibilité, Le plan comporte une
hiérarchisation ainsi gu'une programmation prévisionnelle
des actions envisagées. !l conviendra d'assurer la cohérence
fonctionnelle et technique de cette programmation, Il est &
noter qu'a ce stade ces actions n'ont pas encore fait 'objet
d'études de conception. Leur contenu est trés sommaire et
traduit davantage fa formulation d'un besoin ou d'une
intention couplée avec un objectif, plutdt qu'une description

- de l'action 3 réaliser, De méme, les évaluations financidres

prévisionnelles resteront indicatives et comporteront
d'importantes marges d'incertitude. Elles traduisent plus, par
teur agrégation, I'engagement budgétaire glabal pluriannuel
du maitre d’ouvrage que la réalité physique des programmes
d'actian,

3. La mise en oeuvre des actions du plan
stratégique

La mise en oeuvre de chacune des actions du plan
stratégique se décline en une ou plusieurs opérations
pouvant comporter des travaux etfou des services, |l -
appartient av maitre d’ouvrage de mettre en place fes
éléments d'organisation lui permettant d'assumer ses
responsabilités et notamment de définir le programme
des opérations, d'en arrfter l'enveloppe financiére
prévisionnelle, d'en assurer le financement, de choisir les
processus de réalisation, et de conclure les contrats avec
les prestataires qu'il aura choisis pour mener & bien les
¢tudes , les travaux ou les services demandés, | convient
également dés 'amont que le meltre d'ouvrage réfléchisse
aux modzlités d'évaluation des bénéfices de son
opération, afin de pouvoir apprécier dans la durée la
contribution des réallsations menées 3 la satisfaction des
objectifs stratégiques du plan général.

Dans le cas particulier d'une action dont l'une des finalités est
de contribuer 3 une amélioration significative de la



performance énergétique du batiment, le maitre d'ouvrage
peut souhaiter s'entourer de garanties sur I'atteinte de a
performance envisagée et souhaiter en conséquence un
engagement de ses prestataires sur les niveaux de
consommation d'énergie apres travaux, Si les modélisations
numériques permettant des simulations thermiques
dynamiques sont de plus en plus performantes et plus
économiques & mettre en ceuvre, il n'en reste pas moins que
ces simulations mesureront plus la performance que la
consommation réelle d'éneigie qui est étroitement
dépendante de l'usage et du comportement des utilisateurs;
ainsl que des conditions d'exploitation et de maintenance,
L'engagement d'un prestataire sur un résultat de
consommation d'énergie n'a donc de sens que dans la mesure
oil cet usage peut étre codlfié et contrdlé, ou  tout le moins
mesuré par e prestataire pour permettre de procéder aux
ajustements des objectifs contractuels en fonction de I'vsage
réellement constaté. Le prestatalre doit &tre également en
mesure de pouvoir contrbler fes conditions d'exploitation et
de maintenance du b&timent. I} résulte de ces considérations
qu'une maftrise d'ceuvre, dont le contrat ne se poursuit pas
pendant I'exploitation de lauvrage, ne peut prendre
d'engagement contractuel de résultat sur les consommations
d'énergle. Par contre la maltrise d'ccuvre est responsable de
sa conception au travers du respect des réglementations
techniques. Elle assure donc I'atteinte d'une performance
conventionnelle,

Pour la commodité de I'exposé a suivre, on distinguera deux
types d'actions du plan stratégique :

1. Les actlons qui se traduiront par des opérations de
travaux qui relevent de fa loi MOP.

L'intervention d'une maitrise d'ceuvre missionnée par le
maitre d'ouvrage avec respect d'une mission de base est
obligatoire, sauf & avolr recours dans certains cas
dérogatoires 4 un processus intégré de
conception-réalisation, notamment lorsque
I'association de l'entreprise aux études apparait
néceessaire, Ce dernier cas est traité plus loin au point HI-
5. Le déroulerent des opérations sournises 4 la lo] MOP en
mode classique est décrit au |l ci dessous.

2. Les actions qui ne conduisent pas & des opérations de
réhabilitation ou de réutilisation d'ouvrage de batiment
au sens de la loi MOP.

Il peut s'agir par exemple de prestations de services, ou
encore de travaux d'entretien courant, de maintenance,
ou encore de travaux panctuels de gros entretien ou de
grosses réparations. C'est aussi le cas des travaux portant
uniquement sur un équipement technique destiné
I'exploitation du batiment, Sous réserve des dispositions
spécifiqguement applicables aux travaux sur les édifices
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protégés au titre des monuments historiques, les études
de maitrise d'ceuvre éventue{lement nécessaires 3 Is
réalisation de ces opérations sont librement
organisées,

Elles peuvent notamment Etre confides au groupement
chargé de [a réalisation et de l'exploitation ou de la
maintenance, tout particulitrement lorsque ce
groupement s'engage sur l'obtention de résultats
d'économie de consommation €nergétique. Ces opérations
et leurs montages sont décrits au point IV ci-aprés,



| [l Le montage des opérations
soumises a la loi MOP

Le mode classique en réhabllitation comporte les étapes
suivantes : pré-programme, diagnostic, programme et enfin
mission de bas¢ de maitrise d'ceuvre.

1. Elaboration d'un “pré-programme” de
I'opération

Le propriétaire qui, en application de son plan stratégique, 2
décidé le iancement d'une action conduisant & une opération
relevant du cadre de la loi MOP élabore le pré-programme
de cette opération. il peut s'appuyer sur le prestataire qui a
réalisé le diagnostic de patrimoine ou sur un programmiste
extérieur. Ce pré-programme sert de base pour une
consultation de maitrise d'ceuvre portant sur I'élément de
mission « diagnostic de Popération ». 1l convient de noter que
le diagnostic stratégique de patrimoine préalable n'est pas
une étape obligatoire préalablement au lancement d'une
opération, Mais s'il a pu &tre réalisé avant, e maitre
d’ouvrage sera plus sir de ses priorités d'action. En outre fes
données déja recueillies allégeront le travall 2 réaliser dans le
cadre de la mission diagnostic de Fopération décrite ci-
dessous.

2. Les "études de diagnostic” de I'opération

Ces études ont pour objectif d'affiner les données concernant
I'état du bétiment, de confronter le pré-programme avec fe
site existant afin de confirmer la faisabilité de I'opération
envisagée et d'en arréter le programme fonctionnel gui
servira de base 8 la consultation d'une maitrise d'ceuvre
chargée de mener les études de conception de {'opération
puls de préparer |z dévolution des marchés de travaux,
Eiles comportent un état des lieux, une analyse du
fonctionnement et de l'usage du batiment et proposent tous
les éléments permettant de finaliser le programme de
I'opération, en l'assortissant d'une enveloppe prévisionnelle
de travaux ainsi que d'un objectif de performance
énergétique. Efles permettent I'actualisation du diagnostic de
patrimoine si celul-cl est ancien, et le cas échéant son
approfondissement sur certains aspects.
Elles étudient diverses propositions de solutions en fonction
du pré-programme pour permetire au maitre d'ouvrage
d'arréter son programme et de fixer I'enveloppe prévisionnelle
des travaux. A ce stade il y a début de conception. I! s’agit
bien d'une mission de maitrise d'cuvre.

= Pour une description plus détaillée de la mission, on

pourra utilement se reporter au Médiations 17 de la
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MIQCP relatif 4 la maitrise d'ceuvre des opérations de
réhabilitation de bitiment ou encore au modéle de
marché public de maitrise d'ceuvre pour fa réutilisation
ou fa réhabllitation d'ouvrages de batiment coproduit par
la MIQCP et les professionnels de la maftrise d'ccuvre.

Le choix du prestataire se falt sur la base d'une consultation
de maitrise d'ceuvre, dans le cadre d'un marchd de mattrise
d'ceuvre (procédure adaptée ou procédure formalisée selon
les seuils).

S'il est envisagé de garder le maitre d'ceuvre de ce diagnostic
pour {a phase ultérieure, il convient de fe prévoir dés le départ
en lancant la consuitation sous la forme d'un accord
cadre compartant deux marchés successifs : le diaghostic
et le marché de la mission de base de maltrise d'ceuvre
de {'opération.Pour certaines opérations particulierement
simples, if se peut que I'on ne s'attende pas 3 ce que le
diagnostic de l'opération conduise & faire évoluer de
fagon significative le pré-programme de l'opération, Dans
ce cas, il sera plus simple de passer un marché unique 3
tranches comportant 3 la fols le diagnostic et fa mission
de base,

On veillers compte tenu de l'accent porté en matitre
d'économie d'éncrgie a préciser les compétences
attendues de |'équipe de maitrise d'ceuvre pour intégrer
ces préoccupations dés {'amont,

3. Le programme de I'opération

Le maftre d'ouvrage met au point le programme de
I'opération (besoins et contraintes, objectifs, exigences et
performances attendues en terme de réglementations ou de
qualité, notamment en matiére environnementale et
énergétique, contraintes li¢es & l'usage et 3 I'exploitation du
batiment, coit prévisionnel, définition des indicateurs de
suivi des performances ...}, dont le contenu pourra évoluer
pendant les études d'avant-projet pour se stabiliser avant
toute étude de projet {cf article 2 de la loi MOF},

4, Passation du marché relatif & la mission
de base de maitrise d'ceuvre de l'opération

Sur la base du programme, le maitre d'ouvrage lance sa
consultation de maitrise d'ceuvre oy, s'il a pris la précaution
de passer un accord cadre pour le diagnostic, procéde & la
mise au point du marché de maltrise d'ceuvre avec le titulaire
du marché de diagnostic. Dans le cas particulier d'une
opération dont {'une des finalités est de contribuer & une
amélioration significative de I'efficacité énergétique du



batiment, Ia question essentielle de |a garantie d'atteinte des
performances dolt &tre assumée par les acteurs de
I'opération. On présente deux cas contrastés, Fun ol fa taille
modeste de I'opération ne justifie pas la mise en ceuvre
complexe d'un mécanisme avec engagement sur les résultats
de consommation énergétique, le maitre d'ceuvre étant alors
soumis & une obligation de performance, l'autre pour une
opération & enjeux importants ol les objectifs de
performance fixés par le maitre d'ouvrage sont traduits en
cours d'étude en objectifs de résultet de consommation
lesquels sont ensuite repris par un groupement d'entreprise

CPE d'optimisation énergétique ne comportant plus de
travaux d'ouvrage de batiment {voir point IV),

B. Opération 2 fort enjeu oti le maitre d'ouvrage
souhaite garder un contrat direct avec son
maitre d'ceuvre et cependant obtenir un
engagement de résultat, éventuellement ciblé
sur certains parameétres peu sensibles aux
conditions d'usage

en engagement sur les résultats 3 atteindre.

A. Cas d'une opération peu importante sur un petit
batiment '

Les enjeux financiers peuvent ne pas légitimer dans ce cas le
recours 4 des modélisations thermiques sophistiquées, dont
le colt de mise en ceuvre serait disproportionné avec le colit
de l'opération, Il ne peut alors y avoir de simulations
permettant de préveir de facon fiable des niveaux de
consommations d'¢nergle. Le programme de {'opération fixe
les objectifs de performance 4 atteindre, les niveaux de
performance étant définis soit par rapport aux outils
réglementaires soit par rapport 4 des labels, En fonction des
niveaux de performance exigés, il sera intéressant de
compléter ou de renforcer les missions de la maitrise d'czuwvre,
notamment en matigre de surveillance des travaux {Une
bonne conception peut é&tre mise en défaut par une
réalisation non conforme] ou en matitre de sulvi de
I'exploitation des installations techniques. On trouvera en
annexe 1 un exemple de mission complémentaire permettant
de prolonger {'assistance de la maitrise d'ceuvre au dela de fa
périede de garantie de parfait achévement. Une fois les
travaux terminés, ta maitrise d’ceuvre délivre une déclaration
d'achévement et de conformité des travaux auv permis de
construire (il certifie ainsi implicitement qu'il a respecté la

téglementation), En cas de label, le maitre d'ceuvre apporte

tous les éléments de vérification nécessaires 3 la délivrance
du label afin que le maitre d'ouvrage obtienne I'attestation
correspondante. On privilégiera un label comportant des
vérifications de bonne mise en ceuvre in sity (par exemple
étanchéité & Yair, ponts thermiques..). Au cas ol les
conditions de délivrance du label ne seralent pas satisfaltes,
le contrat de |z maltrise d'ceuvre aura prévu la reprise des
études et de la surveillance du chantier pour permettre la
réalisation des travaux complémentaires nécessaires 3
I'abtention du label.

Il est 3 noter qu'aprés achévement des travaux et démarrage

de Vexploitstion, il est toujours possible de prolonger
F'amélioration de la performance énergétique en langant un
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Si'les condifions d'usage ne Sont pas maitrisables [par
exemple non codifiables ou non mesurables avec un cofit
d'Instrumentation ralsonnable) ou sont susceptibles de
fluctuer dans le temps de fagon importante, on préférera se
placer dans e cas A d'une opération avec objectif de
performance,

- le contrat de maltrise d'ceuvre passé par le maitre
d'ouvrage comprend la mission d¢ base complétée par une
mission spécifique d'assistance au démarrage de
Pexploitation {voir annexe 1) ainsi que par une mission de
caleu) des consommations d'énergie.

Le contrat comporte un objectif de performance énergétique.
Il prévoit également qu'aprts les études de projet et avant fa
consultation des entreprises, le maltre d'ouvrage fixe sur
proposition du maftre d'@uvre un colt d'abjectif des travaux
et un abjectif de consommation d'énergie.

- la consultation des groupements comportant des
constructeurs et des sociétés de service en efficacité
énergétique (SSEE), porte sur deux paramétres : le colit des
travaux et le niveav d'engagement du groupement sur la
consommation d'énergie. Le niveau proposé dans les offres
ne doit pas dépasser {‘objectif fixé par le maitre d'ouvrage
qui figure en clair dans les documents de la consultation en
tant que niveau maximal de consommation d'énergle, Dans
la majorité des cas la complexité de I'opération permettra
d'utliiser le dialogue compétitif pour la consultation, Dans ce
cadre des solutions alternatives pourront &tre présentées par
les groupements, dans la limite autorisée parie réglement de
la consultation.

- L'engagement de perfermance de la maitrise d'ceuvre
sera réputé satisfait dés lors que Fappel d'offre sera
fructueux, puisque l'engapement de résultat par le
groupement retenu prend le relais, Sinon, le contrat de la
maitrise d'ceuvre aura prévu la reprise des études pour
permettre une nouvelle consultation des entreprises, afin de
rentrer dans les objectifs convenus,



5. Le cas particulier d'une apération en
conception réalisation

On se situe dans le cas d'opérations complexes de
réhabllitation ou de réutilisation de bitiment, c'est-2-dire
comportant fa réalisation d'ouvrages de batiment relevant du
champ de la foi MOP.

Le maitre d'ouvrage peut avoir choisi le processus dérogatoire
de la conception-réalisation parce qu'if estime que
Fassociation des entreprises 2 la conception est nécessaire
pour des motifs d'ordre technique [Article 18 de 1a loi MOP).
Le code des marchés publics précise dans son article 37 pour
les maitres d'ouvrage soumis 4 la loi MOP que ces motifs sont
liés & la destination ou 3 la mise en ceuvre technique de
I'ouvrage. Sont notamment concernées des opérations dont
les caractéristiques, telles que des dimensions exceptionnelies
ou des difficultés techniques particulitres, exigent de faire
appel aux moyens et & la technicité propres des opérateurs
dconominues,

Cette décision du maftre d'ouvrage de recourir & la
conception-réalisation peut étre prise soit directement aprés
le diagnostic stratégique de patrimoine ( cas oU fe maitre
d'ouvrage est en mesure d'élaborer directement le
programme performanciel et exigentiel de {'opération sans
avoir & missionner une étude de diagnostic de I'opération),
soit le plus souvent pendant les études de diagnostic de
I'opération qui sont alors Foccasion de constater une
difficulté de procéder aux choix techniques de définftion de
I'opération sans y associer étroitement fes entreprises.

H canvient d'attirer Pattention des maitres d'ouvrage sur fe
falt que le schéma de la prestation totalement Intégrée
(conception-réalisation-maintenance et supervision de
I'exploitation) avec garantie de résultat sur les économies
d'énergie {CPE), qui peut sembler le plus faclle & manier est
en réalité le plus délicat & gérer,

En effet, Iabsence de maitrise d’ceuvre auprés du maitre
d'ouvrage prive cefui-ci d'un partenaire précieux pour
apprécier et dvaluer les projets présentés pendant la
consultation. Le maltre d'ouvrage est également seul pour le
suivi du chantier. En amont le maitre d'ouvrage doit &tre en
mesure d'avoir formulé son programme sur un mode
performanciel et ne pas étre tenté de dicter sa solution dans
fe cadre du dialogue compétitif, La nécessité de signer le
marché de travaux & un niveau de conception moins avancé
{APS, au mieux APD) ne permet pas de bénéficier d'une
conception itérative et développée dans le temps. Enfin
Fengagement sur les résuftats qui constitue un argument trés
sensible pour ne pas dire majeur de la consultation, peut
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conduire, si le niveau de I'engagement a été mal estimé, 4
d'importantes tensions pendant toute la durée du centrat,
avec un niveau des prestations lides & la consommation
énergétique tiré au plus juste et source de conflit avec les
US3QErs.,

Ce type de montage nécessite une maitrise d'ouvrage
forte tant av niveau de |a conduite de F'opération que du
suivi de I'exploitation, dans un contexte ol {es conditions
d'usage du batiment sont parfaitement maitrisées ou, 4
tous le moins, mesurables et peu susceptibles d'évolucr
dans e temps,

Le maitre d'ouvrage s'entourera d'une assistance &
maitrise d'ouvrage (AMO) solide et de conseils experts
pour pouvoir mener correctement le dialogue compétitif,
mettre au point le contrat et en assurer fe suivi pendant
toute fa durée. En particulier une vigilance permanente
sur les conditions d'exploitation ¢t d'vsage du batiment
sera requise notamment pour &viter de donner prise 3 des
appréciations divergentes sur les conditions de mise en
ceuvre de a garantie contractuelle.

Le marché est un marché de conception-réalisation-
maintenance préventive, contrat unique passé avec un
groupement  comportant  les  concepteurs, les
entrepreneurs et une société de service en efficacité
énergétique et comportant des engagements sut les
résultats {CPE), On supposera pour la suite que Popération
est complexe, Dans cette hypothése, une consultation en
dialogue compétitif peut s'avérer féconde, sous réserve
que le niveau des prestations demandées ait été bien
identifié par le maitre d'ouvrage, qui aura alors prévu une
indemnisation de 'ensembic des concurrents & hauteur
de 80 % au moins de |'évaluation de ces prestations et
que le dialogue compétitif soit orgenlsé avec
suffisamment de rigueur pour garantir aux candidats le
respect de leurs droits en matiére de propriété
intelectuelle. On notera en conséquence qu'il s'agit d'une
procédure fourde, colteuse et délicate & gérer, qul
nécessite une AMO renforcée, Le programme de
I'opération comporte |'état des fieux avec un accent
particulier sur la connaissance de la situation initiale,
tant en terme de consommation énergétigue gu'en terme
d'usage et d'exploitation du batiment, fixe I'objectif
minimal de résultat attendu  (consommations
énergétiques, normes d'accessibilité notamment) avec la
nature indicative des travaux & réaliser. Le dislogue
compétitif comporte une premiére étape d'appropriation
par chaque groupement du diagnostic ctfou du
programme de I'opération afin de finaliser, groupement
par groupement un programme qui doit rester compatible
avec le cahier des charges de la consultation. Dans cette



¢tape, les groupements peuvent demander & procéder a
toute Investigation complémentaire qui leur parait
nécessaire 3 I'établissement de leur offre et de leur
engagement. Le dialogue se poursuit par 'examen des
solutions des groupements correspondant au début
desétudes de conception (niveau APS, éventuellement
apptofondi au niveau APD notamment sur les dispositifs
techniques). Les offres sont ensuite finziisées, Elles
comportent le montant des travaux & réaliser et le
niveau d'économie d'énergie garantl. Pour ce qui est de fa
composante économique du jugement des offres, il convien-
dra de tenir compte 3 la fois du niveau des colts
d'investissement et du niveau des économies garanties. Il
peut en effet étre pleinement Iégitime d'investir d'avantage
si tes économies d'énergie générées sont plus fortes. On
pourra ainsi analyser les offres en monétarisant 'économie de
consommation garantie pour calculer un colit généralisé des
travaux compensés par les économies garanties (s'il y a
intéressement & la sur-performance?, une autre méthode
possible consiste 4 supposer que tous les candidats
atteindront {e niveau de performance du candidat ayant
présenté la meilleure performance, Dans ce cas, le colt
généralisé de chaque offre est simplement constitué du prix
de l'offre augmenté de Pintéressement que recevrait ce
candidat si 2 performance du meilleur candidat se réalisait).
Le eontrat passé doit prévoir la finalisation de {'avant-projet
ainst que la production des éléments nécessalres au dépot du
permis de construire, avant le démarrage des ¢tudes de projet.

[V Le cas des opérations ne relevant
pas de la loi MOP

On se situe dans I'hypothése ol I'opération ne comporte pas
de travaux d'ouvrage de batiment relevant de la loi MOPR. Ce
sera notamment le cas s'il n'y a pas d'intervention sur le bati.
i pourra s'agir par exemple d'actions portant sur fa production
d'énergie, sur le réglage des installations, sur les équipements
ou sur Je comportement des utilisateurs, ou encore de la
réfection 3 'identique d'une étanchéité de tolture,

Ce cas peut se présenter dans différentes situations, par
exemple s'il s'agit d'un batiment de construction récente
bien Isolé et ventllé, ou 3 l'inverse d'un bétiment passoire en
trés mauvais état qui a vocation & &tre démoli ou fortement
restructuré 4 moyenne échéance (I'amélioration strictement
thermique de Pexistant est alors une étape intermédiaire
menée dans un premier temps) ou encore d'un monument

? On appelie sur-performance {3 situation od le prestataire obtient un niveau
d'économie d'énergie plus élevé que le niveau contractuellement prévu.
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historigue classé qui n'admet pas de reprise du bati,

La loi MOP ne s'appliquant pas, le contenu des études
éventuellement nécessaires & V'opération est & définir au cas
par cas. Elles peuvent étre confiées au prestataire chargé de
la réalisation des travaux ou de {a fourniture du service,
Pour les opérations portant sur I'amélioration de Fefficacité
énergétique et ne comportant pas de travaux d'ouvrages de
bitiment, le contrat CPE, qui peut porter sur I3 conception,
la réalisation et I'exploitation ou la maintenance préventive
assortie d'un engagement sur les résultats d'économie des
consommations, est une option qui peut paraitre bien
adaptée A ces situations. On velllera toutefols 4 ne pas utiliser
ce type de contrat en cas d'incertitude importante sur la
prévision de calcu! de I'économie des consommations car le
risque pris par le prestataire se traduit par un cofit
d'assurance qui sera Inévitablement répercuté dans le prix de
son offre, En cas de groupement, le mandataire sera le plus
souvent une société de services en efficacité énergétique
(SSEE) avec en cotraitance de l'ingénierie spécialisée, Le
marché est un marché de travaux ou de services selon F'objet
principal du marché. C'est a priot] un contrat & durée courte
{4 4 5 ans) avec une vocation pédagogique vis-3-vis de
I'exploitant qui doit pouvoir & l'issue du contrat prendre le
relais de la SSEE Le maitre d'ouvrage qui ne dispose pas d'une
maltrise d'ceuvre pour définir Jes contours de sa consultation
ni pour anslyser les offres, ni pour gérer le contrat aura tout
avantage & s'entourer d'un assistant & maitrise d'ouvrage
(AMO). '

Pour une opération de travaux, les étapes de la procédure de
consultation sont les suivantes : Etablissement par le maftre
d'ouvrage d'un diagnostic de {'opération avec un accent
particulier sur la connaissance de la situation initiale, tant
en terme de consommation énergétique gu'en terme d'usage
et d'exploitation du bitiment, Ces données servirant en effet
de référence pour la vérification des engagements de
résultats pris par le prestataire, Ce dizgnostic pourra Etre
réalisé en interne ou confié & un prestatalre extérieur, i
permet at maltre d'ouvrage d'arréter son programme en
terme performanclel. La consultation des groupements est
ensuite lancée sur la base de ce programme. Pour une
opération complexe, elle peut s'effectuer en dialogue
compétitif, Cette procédure de dialogue permet dans un
premier temps [‘appropriation du diagnostic par les
groupcments, autarise ceux-ci a procéder & ou 2 solliciter des
compléments d'investigation s'ils Festiment nécessaire,
permet éventuellement de préciser pour chacun des
groupements candidats sa lecture et son interprétation du
programme et autotise enfin les échanges avec le maitre
d'ouvrage autour d'un rendu de prestation de niveau avant-
projet assorti d'un engagement sur les résultats de
consommation, Le contrat CPE comporte la réalisation des
études de niveau projet par le groupement.



On notera cependant que fa mise en peuvre d'un CPE n'est
pas exclusive d'une mission de maitrise d'ceuvre od hoc
réalisée en amont de la passetion du contrat de performance.
Dans ce cas, la consultation laisse l'ouverture aux variantes
d'entreprise. Cette intervention d'une maitrise d'oeuvre
permet de comparer plusieurs types d'énergie et donc autant
de solutlons techniques, Elle peut contribuer & faciliter les
réponses d'artisans et de PME. Elle permet de contrdler
Pexécution des travaux et d'assister te maitre d'ouviage
durant toute l'opération sans Fintervention d'un AMO.
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Document 5 :
« ENVIRONNEMENT - LE CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE :
MODE D'EMPLOI »
Le moniteur - 26 novembre 2010

Outil clé de Ia lol Grenelte 2, le contrat de performance énergétique (CPE) vise a permettre la
mise en oauvre des objectifs de réduction de la consommation &nergétique des bétiments.Les
pouvoirs publics encouragent la passation de ce type de contrat : I'Etat envisage de lancer,
dés 2011, une expérimentation portant sur la passation de CPE 3@ dominante de services sur
une cinquantaine de batiments publics.Bien qu'il n'existe pas actuellement de régime
juridigue propre au CPE, il est possible d'en définlr les principales caractéristiques, avec leurs

conséquences.

Le droit frangals n'a pas encare donné de définition du CPE. En

revanche, selon la directive communautaire 2006/32/CE du 5 awvril

2006 relative & Pefficaclté énergétique, le CPE est « un accord
contractuel entre le bénéficlaire et le fournisseur d'une mesure visant & améliorer V'efficacité
énergétique, selon lequel des investissements dans cette mesure sont consentis afin de parvenir a un
niveau d'amélioration de l'efficacité énergétique qui est contractuellement défini » (article 3-1).

1l s'agit donc d'un contrat dont I'ohjet porte sur des travaux, des services ou une combinaison des deux
(au travers d'un contrat global) afin d'améliorer l'efficacité énergétique d'un ouvrage.

A L T " T Y 4 S ow
Améeliorer I'efficacitée eénergeétique
Sur le plan technigue, les actions mises en veuvre peuvent porter sur I'enveloppe du bétiment, les
équipements techniques, I'exploitation de I'ilmmeuble {conditions d'usage et comportement des usagers
inclus) ou encore sur plusieurs domalnes a la fols, selon la volonté du donneur d'ordres.
Sur le plan financier, le modéle économique du CPE repose sur la réalisation d'économies d'énergie
garantles par un opérateur permettant de couvrir, en tout ou partie, les dépenses engagées pour
améllorer la performance. Des pénalités pauvent &tre appliquées & 'opérateur si les objectifs de
consommation définis contractuellement ne sont pas atteints. Inversement, des primes peuvent ful étre
versées en cas de dépassement de la performance énergétique garantle,
En ce qui concerne les bétiments existants & usage tertlaire ou public, 1z lol du 12 juillet 2010 (Grenelle
2) fixe le calendrier et les condltions dans lesquelles des travaux d’amélioration de la performance
energétique devront &tre mis en ceuvre. Il est ainsi ajouté au Code de la construction et de I'habitation
un article L, 111-10-3 quil précise que « des travaux d'amélioration de la perfformance énergétique sont
réalisés dans les batiments existants 3 usage tertialre ou dans lesquels s'exerce une activité de service
public dans un délal de hult ans & compter du 1% janvier 2012 ». Un décret en Conseil d'Etat
déterminera la nature de cette obligation de travaux et notamment les caractéristiques thermiques &

respecter.
Le législateur a également ajouté & la loi du 10 julllet 1965 fixant le statut de la copropriété des
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immeubles batis un article 24-4 qui prévoit que « pour tout immeuble équipé d'une installation
collective de chauffage ou de refroldissement, le syndic inscrit & l'ordre du jour de l'assemblée générale
des copropriétalres [...] 1a questlon d'un plan de travaux d'économies d'énergle ou d'un contrat de
performance énergétique », La conclusion d'un tel contrat devra &tre précédée d'une mise en
concurrence entre plusieurs prestataires. La encore, un décret en Consell d'Etat fixera les conditions

d'application de cette disposition,

La forme contractuelle

Le CPE est un contrat conclu entre le propriétaire (personne publique ou privée) d'un ou plusteurs
immeubles et un opérateur. L'opérateur sélectionné peut &tre un constructeur, une société de service
énergétique ou un groupement d'entreprises de compétences complémentaires (construction,
équipements techniques, exploitation, maintenance...}, selon {'étendue des missions conflées, Dans
tous les cas, il dolt garantir au propriétaire I'atteinte d'objectifs annuels de consommation exprimés en
quantité d'énergie, permettant de dégager des économles d'énergle sur toute la durée du contrat pour
toutes les catégories d'énergle concernées (électricité, gaz, fuel, blomasse...).

PoUr les projets portant sur des batiments privés, les contractants seront libres de définir {'outil
contractuel le mieux adapté aux spécificités de I'opération. Selon la nature des mesures envisagées, Il
pourra s'aglr d'un marché de travaux (portant sur I'enveloppe du bétiment et/ou les équipements
énergétiques) comportant des obligations en termes d'amélioretion de la performance énergétique ou
blen encore d'un marché de services comportant des objectifs d'économie d'énergle pouvant Indure le
remplacement des équipements énergétiques {(mals ne touchant pas & I'enveloppe).

Pour les projets portant sur des batiments publics, il peut &tre recouru soit au marché public solt au
contrat de partenariat. Dans le premier cas, la personnhe publique pourra conclure, dans le respect du
principe de I'allotissement, des marchés de services visant 8 améliorer 'efficacité énergétique du
b&timent & travers ia réalisation de diverses prestations (sensibllisation et formation des acteurs,
amélloration de la régulation et de la gestion technlgue, comptage...) auxquelles pourront s'ajouter des
travaux et fournitures mals en falble iImportance. Des marchés de travaux pourront également &tre
conclus.

A souligner : le Code des marchés publics autorise, dans certains cas, le pouvoir adjudicateur & passer
un marché global susceptible de regrouper diverses prestations (construction, exploltation,
maintenance...). Ce regroupement permet la prise en ¢harge d'une garantle de performance par un seul
interlocuteur plelnement responsable vis-a-vis de la personne publique,

Les contrats de partenariat {CP) issus de Pordonnance n® 2004-559 du 17 juin 2004, ont pour objet de
confier & un opérateur une mission globale portant sur la construction ou ia transformation, I'entretien,
la maintenance, P'exploitation ou la gestion et enfln le financement d'ouvrages, d'équipements ou de
biens Immatériels nécessaires au service public. La personne publifque verse au cocontractant un loyer
périodique correspondant aux charges d'investissement, d'exploltation et de financement, qui doit &tre
lié & la réalisation d'objectifs de performance contractueliement définis,

La Mission d'appui a la réalisation des contrats de partenariat (Mappp) a récemment mis en ligne un
clausier type (1) pour les contrats de partenariat de performance énergétique. Pour qu'un tel projet soit
éligible, [a personne publique devra toutefols démontrer I'urgence, la complexité ou 'efficience

économigue du projet,

Les principales clauses
Prestations

Ces prestations comprennent :

« les travaux portant sur le bati (construction neuve, réncvation lourde ou simples travaux
d'amélioration des performances thermiques) ;

« I'amélioration de I'efficacité énergétique de tout équipement ou systéme producteur ou consommateur
d'énergie (modernisation des équipements de climatisation, de chauffage et de production d'eau chaude
sanltaire ou remplacement des appareils d'éclairage) ;

» 'amélloration du renouvellement d'alr des locaux ;

» la rénovation du systéme de gestion technique avec linstallation d'un dispositif de comptage &
distance ;

« la modification des conditions d'usage des bétiments...
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Le CPE peut aussi Inclure dans son périmétre la fourniture d'énergle (par exemple : recours & des
énergles renouvelables en substitution d'énergles conventionnelles).

Objectifs

Avant la conclusion d'un CPE, e propriétalre fera procéder & un audit complet de l'immeuble. I fera
établir un programme performancie! prévisionnel d'amélioration de I'efficacité énergétique par rapport &
la situation Initiale. Les données de référence peuvent &tre définies par le bénéficiaire, avec un bureau
d'études et approuvées par 'opérateur. Elles peuvent aussi &tre définies par un audit énergétique
détalllé réallsé par I'opérateur (durant la procédure de dialogue compétitif s'agissant des contrats de
partenariat), sur la base des données fournies par le bénéficiaire.

L'opérateur devra alors s'engager sur des objectifs & atteindre en termes de consommation €nergétique,
& travers un programme performanciel,

Si le bénéficiaire change les modalités d'utllisation des bétiments ou fait réaliser des travaux
susceptibles d'avoir un impact sur les performances énergéthues, les objectifs pourront &tre réévalués
en cours d'exécution du contrat,

Controle

La_plupart du_ temps, le bénéficlalre procédera & un contréle sur pléces et sur place. Un comité de suivl,
composé de représentants de l'opérateur et du bénéficiaire peut également étre créé,

Pour chaque fiuide, les quantités consommées et effectivement mesurées sont corrigées pour tenir
compte, le cas échéant, des variations de conditions par rapport aux conditions prises en compte lors de
la définltion des objectifs {condltions climatiques, conditions d'occupation du batiment...).

Les quantités ainsi corrigées sont ensuite converties en énergie primalre. L'addition des quantités
d'énergle primaire alnsi obtenues pour chaque flulde permet d'établir la consommation réelle corrigée

qui sera comparée & I'objectif de consommation,

F 4 I 4 -
Remuneration
L'opérateur est rémunéré par un prix (ou un Joyer s'agissant des contrats de partenariat) versé par le
bénéficlaire.
Dans les marchés publics, la rémunération de 'opérateur sera établie & partir d'un prix forfaltalre
auquel sera appliguée une formule permettant la prise en compte de la performance atteinte. Toutefols,
la personne publique devra prendre garde & ne pas méconnaitre 'interdiction du paiement dIfféré
(article 96 du CMP),
Dans les CP et les contrats portant sur ies batiments privés, la rémunération de l'opérateur sera versée
pendant toute la durée du contrat. Elle sera llée aux objectifs de performance et pourra se répartir en
plusieurs composantes : le loyer financier, correspondant au remboursement de l'investissement
{(principal et intéréts), le loyer gros entretien renouvellement et le loyer maintenance.
La revente d'énergie produlte & I'alde d'équipements mis en place par I'opérateur (ex : panneaux
photovoltalques) pourra constituer un complément de rémunération,

Sanctions

Le contrat dolt prévoir une période de réglage au cours de laquelle aucune pénalité ne pourra étre
appliquée. Cette période doit &tre définle en fonction de la nature des prestations confiées a I'opérateur.
1i semble cependant qu'un délal de 90 jours solt communément admis.

Si {es objectifs de réduction de la consommation ne sont pas atteints, Popérateur devra payer au
bénéficialre le colt de la consommation d*énergie supplémentaire (le contrat doit prévoir une formule a
appliquer avec un coOt moyen de I'énergle primaire). Le bénéficlalre pourra également appliquer une
pénalité selon des modalités de calcul & préciser.

Ces pénalités ne seront pas applicables en cas de force majeure, d'une carence des gestionnalres de
réseaux de service public ou de toute autre cause légitime prévue dans le CPE, L'attelnte d'un plafond
de pénalité déterminé peut constituer une cause de réstiiation anticipée du contrat.
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Document 6 :

« L'ALSACE SIGNE UN CONTRAT DE PERFORMANCE ENERGETIQUE POUR
14 LYCEES »
Site Internet Actuenvironnement.com

NVIRONNEMERNT

L’actudlité professionnelle du secteur de ["environnement

L'Alsace signe un contrat de performance énergétique pour 14
lycées

Le Conseil régional d'Alsace vient de signer un contrat de performance
énergétique avec GDF-Suez pour la gestion de 14 lycées de la région. Ce contrat
de partenariat public-privé porte sur la conception, le financement, la
construction et 'exploitation des équipements énergétiques. Conclu pour vingt
ans, & partir du ler janvier 2010, il devrait permetire selon les sighataires de
réduire de 35 % la consommation d'énergies de I'ensemble des bétiments et de 65
% leurs émissions de gaz 2 effet de serre.

Une société baptisée Ecolya a été spécifiquement créée pour gérer ce contrat. Son
actionnariat se répartit entre GDF-Suez via sa filiale Cofely (15 %), la Caisse des
Dépdts (42,5%) et le Fonds d'investissement et de développement des
partenariats publics-privés (FIDEPPP) & hauteur de 42,5%.

Ecolya a prévu d'investir 30 millions d'euros en 2010 et 2011 pour financer la
construction de six chaufferies biomasse, l'optimisation des installations de
chauffage et de ventilation, l'installation de 5.000 m? de panneaux
photovoltaiques, la généralisation et 'amélioration des régulations de chauffage
et l'isolation des batiments.

A Tlissue des travaux commencera la période d'exploitation pendant laquelle
Cofely s'est engagé contractuellement sur 35 % d'économie d'énergie, tout en
maintenant le confort des usagers. En contrepartie, la Région versera au
groupement un loyer annuel de 3,5 millions d'euros qui prendra en compte le
remboursement de l'investissement et de ses intéréts,

Les Iycées continueront & régler leurs factures d'énergie. Les économies se
traduiront ainsi directement dans le budget de la Région.

Florence Roussel
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Document 7 :

« LES CONTRATS DE PERFORMANCE ENERGETIQUE DES BATIMENTS »
Le moniteur - 5 novembre 2010

La lol Grenelle 2 vise & mettre en czuvre les objectifs d'amélioration de la performance
énergétique des bitiments, via notamment un outil ¢ié ;: les contrats de performance
énergétique.

Que prévoit la loi Grenelle 2 en
. matiere de contrats de
performance energeéetique (CPE) ?

La lof s'ouvre par un chapitre I¥ du titre I consacré & I'amélioration de la performance énergétique des
hétiments (articles 1 & 11). Ces dispositions traitent pour I'essentiel des nouvelles obligations
d'information qul pasent sur ies maitres d'ouvrage (voir fiche pratique n® 5, « L'Information verte », «
Le Moniteur » du 1* octobre 2010, p. 87). La loi ne prévoit, dans ce chapltre inaugural, gu'une seule
disposition consacrée au CPE dans fes copropriétés. ’

La lot contient également, dans son article 74 relevant du titre consacré & I'énergie et au climat, un
mécanlsme modifiant "article 18 de la loi du 12 julilet 1985 relative 3 la maltrise d'ouvrage publique et
a ses rapports avec la maitrise d'ceuvre privée, dite loi MOP. Désormails, la notion « d'engagement
contractuel sur un niveau d'amélioration de I'efficacité énergétigue » permet de justifier la passation
d'un marché public en conceptlon-réalisation.

Au final, I'apport de la loi Grenelle 2 pourralt donc paraitre assez mailgre, alors que le marché est en
attente du développement des CPE. A la réflexion, cette situation n'est toutefols pas si étonnante das
lors que l'on se replace dans la logique ayant présidé au Grenelle de I'environnement avec l'ldée, certes
un peu nouvelfe, que P'absence de contrainte législative n'a rien de contradictoire avec la mise en
mouvement des acteurs économiques.

Quel est I'apport de la loi Grenelle 2 s’agissant des
CPE en copropriété ?

La loi crée une obligation d'information & destination des copropriétaires : dans tout immeuble équipé
d'une installation collective de chauffage ou de refroidissement, le syndic doit désormais inscrire a
'ordre du jour de l'assemblée générale des copropriétaires qui sult I'établissement d'un diagnostic de
performance énergétique ou d'un audit énergétique « la question d'un plan de travaux d'économles
d'énergle ou d'un contrat de performance énergétique » (volir fiche pratique n° 6, « Le Grenelle et Ia
copropriété », « Le Moniteur » du 8 octobre 2010, p. 99).
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Le dispositif est-il contraignant pour les
copropriétaires ?

Non, Il demeure assez souple, car rien ne contraint les copropriétaires & s'engager dans une démarche
de CPE. L'efficacité de cette obllgation repose donc assez largement sur Fintérét que les copropriétaires
trouveront dans la discussion des mesures d'amélioration de la performance énergétique de leur
Immeuble. On peut cralndre que le débat ne tourne court sl 'assemblée générale n'est saisle que d'un
diagnostic de performance énergétique (volr fiche pratique n° 1, « Le nouveau DPE », « Le Monlteur »
du 3 septembre 2010, p. 61) & partir duquel Il est difficlle de projeter des scénarlos d'amélioration de la
performance énergétique,

La réussite de la démarche suppose donc que las coprapridtaires et les syndics se saisissent de la
question. C'est & cet effet que la lol prévolt qu'avant de soumettre au vote de I'assemblée générale un
projet de conclusion d'un CPE, le syndic procéde a une mise en concurrence de plusleurs prestatalres et
recuellle |'avis du consell syndical,

Cette approche ne suffira probablement pas, & elle seule, & conduire & la passation de CPE. 1l faut que
ces contrats apparaissent comme véritablement pertinents aux copropriétaires, ce qui suppose qu'ils en
aient une vislon claire et gu'ils puissent les Inscrire dans une approche de temps et d'investissemnent
acceptable, ,

Il est donc Indispensable que les documents soumls & I‘assemblée ne se contentent pas de présenter un
bllan énergétique de I'immeuble mais comportent des pistes d'amélioration falsant ressortir, au
mirimum, les actions & condulre, leur colt prévisionnel et leur durée d'amortissement,

1l faut aussl que les copropriétaires solent accompagnés par das professionnels formés & ces sujets.

Les CPE peuvent-ils facilement concourir a
I'amélioration de la performance énergétique ?

L'image des CPE est faussée par le développement des premiers contrats effectivement conclus qui
portent sur des bétiments publics et ont emprunté ia forme de contrats de partenariat. Tel est
notamment e cas des contrats récents relatifs aux lycées des régions Alsace ou Centre, Beaucoup
d'acteurs du marché ont tendance 4 considérer que ces contrats constituent « le » modéle type du CPE,
ce qul est inexact car excesslvemant réducteur. 1l s'agit au contraire de Ia forme la plus complexe de
contractualisation, portant sur un parc de batlments, mettant en ceuvre des Investissements lourds
comprenant notamment des travaux sur le béti et I'enveloppe des batiments, le tout dans le cadre d'une
durée évidemment longue,

En réallté, d'autres modéles de CPE sont possibles qui permettront de répondre 3 la variété des attentes
et des approches financléres des maftres d'ouvrage. Tous ces contrats partagent une mérme finalité,
['amélioration de la performance énergétique du b&timent et s'appulent sur un méme mécanisme, la
garantlie des perfnrmances contractuelles,

Quels types de CPE peut-on distinguer ?

« Une premiére famille de CPE regroupe les contrats portant sur les équipements énergétiques, les
équipements de gestion et leur maintenance. Ce sont donc des contrats mixtes portant sur des
fournitures et des services. lis supposant, selon le besoin, des Investissements assez modérés par
rapport aux CPE ayant falt I'objet des contrats de partenariat actuellement conclus,

Leur horizon est donc assez loglquement plus court et peut varler, selon le cas, de quatre/cing ans a
hult/dix ans. Iis pourront prétendre & parvenir & des baisses de consomimations d'énergie de 15 % & 20
% environ. Les premiéres expériences, y compris celles conduites & I'étranger, font ressortir que ces
contrats peuvent s'autofinancer : les économies de charges réalisées sur la période contractuelle
peuvent couvrir le colt du contrat pour le maftre d’ouvrage.

Ces contrats, en ce qu'ils ne touchent pas & la structure du batiment, pourront méme étre conclus par
les utilisateurs eux-mémes sur les parties privatives et pour la durée de leur ball, dans les immeubles a
usage tertiaire, '

« Une seconde famille de CPE peut rassembler les contrats portant sur des travaux tels gue l'isolation
du hétiment, Ces contrats, qui n‘excluent pas une part de fournitures ou de services, appellent donc,
pour ka plupart, des investissements lourds qul ne pourront pas &tre portés sur une durée courte et
condulront, souvent, & un financement résiduel & Ia charge du maitre d'ouvrage. Ainsi, ces CPE n'ont
pas structurellement vocation & s'autofinancer par les économies de charges qu'ils générent,

Au demeurant, rien dans fa loglque des CPE n'impose que ces contrats s'autofinancent. En outre,
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conduire des travaux sur un b&timent, c'est également améliorer la durée de vie et [a qualité de
immeuble et non pas seulement sa performance énergétique, Il faut admettre que les CPE ne
constituent pas un outil miraculeux permettant non seulement de réduire les consommations d'énergle
mals aussi de financer des travaux de portée plus large. Pour autant, ces contrats permettent de
réaliser des économies de charge que las contrats de la premiére familie ne parviennent pas facilement
a attelndre, dans la perspective de I'objectif de réduction de 40 %.

+ La derniére famille serait celle des contrats globaux Intégrant {es dimensions précédentes et portant
plutdt sur des parcs de batiments que sur des bétiments pris Isolément, avec une ambition de réduction
de charges forte permettant d'atteindre la baisse recherchée de 40 %. Ii n'y a donc rien d'étonnant a ce
qu'ils solent les plus complexes, & concevoir comme & conclure.

Comment conclure des CPE dans le secteur
public ?

Deux grandes options sont ouvertes aux maitres d'ouvrage : les marchés publics de performance
énergétique ou les contrats de partenariat de performance énergétique. Les premiers relévent du Code
des marchés publics, le cas échéant au travers de marchés globaux conclus en application de l'article 18
modifié de 1a lol MOP (voir page précédente). Les seconds obéissent aux dispositions de I'ordonnance du
17 juln 2004,

Dans les deux cas, upe mise en concurrence s'impose selon des formes qui peuvent emprunter des
solutions crolsées, Les CPE conclus en contrats de'partenariat sont, et seront nécessairement, dans une
premiére période d'apprentissage, passés via la procédure du dialogue compétitif. Elle seule permet une
dlscusslon approfondie entre la personne publique et les candidats, permettant 3 la premiére
d'apprécier et de juger les solutlons techniques qui lul sont proposées et aux seconds de s'engager sur
une balsse des consommations ¢'énergle. Rien n'interdit de transposer cette démarche & des marchés
publics, en la simplifiant néanmoins, Peut-&tre, lorsque les CPE auront été apprivolsés par les acteurs,
pourront-ils &tre conclus dans le cadre d'appeis d'offres.

Comment conclure des CPE dans le secteur privé ?

Pour les btiments privés, la sltuation est trés différente en fonction de I'usage du b&timent et il est
difficile de rédulre les problématiques au parc privé dans son ensemble. Au seln méme de sous-
classifications d'apparence homogéne (par exemple, les bétiments du tertiaire), les approches ne
peuvent qu'étre affindes.

Une ligne de partage assez structurante peut toutefols conduire a distinguer les batiments falsant {'objet
de relations tripartites des autres. Cette situation souléve en effet deux sujets délicats au moins.
D'abord, elie indult que le CPE ne génére pas pour I'utilisateur, qui est le client du propriétalre, de
troubles dans les conditions d'utilisation de ses locaux. Ensulte, elle suppose un accord économique
entre les parties sur la répartition des efforts d'investissement et le partage des économles générées,
Ces deux questions n‘ont & ce Jour pas regu de réponses réellement stables mais il existe quelques
solutions : par exemple, le recours aux annexes vertes pour les baux du secteur tertiaire (voir fiche
pratique n® 4, « La nalssance de 'annexe verte », « Le Moniteur » du 24 septembre 2010, p. 109), ou
encore, au plan financler, {'utilisation du mécanisme de la trolsiéme ligne de qulttancement prévu par la
lol du 25 mars 2009 et ses décrets d'application, dans 'habitat. Ce mécanisme autorise le ballleur, & la
sulte d'une concertation avec son locatalre et le mols sulvant la fin des travaux, a ajouter une ligne «
contribution au partage de I'économie de charges » sur la quittance de loyer (et I'avis d'échéance).
Cette contribution ne peut pas dépasser la moltié des économies estimées sur les charges et ne peut

excéder une durée de quinze ans,
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Document 8 :

« LES CONTRATS DE PERFORMANCE ENERGETIQUE. RAPPORT A MME LA
MINISTRE DE L'ECOLOGIE DU DEVELOPPEMENT DURABLE DES
TRANSPORTS ET DU LOGEMENT »

Extraits - Olivier ORTEGA avocat - Mars 2011

Introduction

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

La lettre de mission est reproduite én annexe 1.

2. Lamission s’inscrit dans un cadre national et international en pleine évolution.

- Contenu et méthodol ed- issi

3. La mission a ¢té conduite cn deux phases destinées d’abord 4 recenser les freins actuels
du contrat de performance énergétique, puis 4 envisager les mesures de tous ordres de
nature & faciliter la passation de ces contrats, 4 court et moyen termes,

B - Contexte dela mission
> Politique commune de I'Unfon européenne

4. Les btiments représentent 40% de la consommation énergétique totale de 1'Union
européenne. Cette situation, commune 2 la plupart des Etats membres, explique d’abord la
mobilisation de 1'Union européenne sur ce sujet, traduite par exemple par la directive
2010/31/UE du Parlement européen et du Conseil du 19 mai 2010 dont le préambule

rappelle que :

«(...) Associées & l'utilisation accrue d'énergie produile & partir de sources
renouvelables, les mesures prises pour réduire la consommation d'énergie dans
I'Union permetiraient & 1'Union de se conformer au protocole de Kyoio & la
convention-cadre des Nations unies sur les changements climatiques (CCNUCC),
et de tenir & la fois son engagement & long terme de maintenir 'augmentation de la
température mondiale en dessous de 2°C et son engagemeni de réduire, d'ici &
2020, les émissions globales de gaz 4 effet de serve d'au moins 20% par rapport
aux riveaux de 1990, et de 30% en cas de conclusion d'un accord international.

{..)n

5. Pour aider les propriétaires immobiliers et les entités locales & financer des rénovations
et mesures d'économies d'énergie, la Commission devrait proposer en 2011 des incitations
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Rapport sur les contrats de performance énergétique
Premiére partie ; Biat des lieux

4 I'investissement et des instruments financiers innovants, Le secteur public, quant & lui, est
invité & prendre l'efficacité énergétique en compte dans ses marchés de travaux, de services
ou de fournitures. Dans l'industrie, les certificats d'efficacité énergétique doivent en outre
encourager les enireprises & investir dans des technologies plus sobres.

6. A la suite d’un vote du Parlement européen du 11 novembre 2010, la Commission
pourra prochaincmont débloquer 146 millions de crédits non dépensés au titre d’un
précédent programme de 3,98 milliards d’euros en faveur de 1’économie d'énergie, de
I'efficacité énergétique et des projets d’énergies renouvelables.

7. Le Réglement CE n°663/2009 du Parlement européen et du Conseil du 13 juillet 2009
établissant un programme d’aide 3 la relance économique par I’octroi d’une assistance
financiére communautaire 4 des projets dans le domaine de 1'énergie, tel que modifié doit
rediriger les fonds non dépensés vers des projets visant notamment & :

+ Rénover des btiments pour en améliorer I'efficacité énergétique ou basculer vers les
énergies renouvelables ;

+ Construire des installations de cogénération fonctionnant & base d’énergies
renouvelables, dotées de réseaux de distribution, et les intégrer dans les réseaux

électriques ;

¢+ Tavoriser les solutions propres en transport public, notamment les véhicules électriques
et & hydrogéne ;

+ Développer I'infrastructure locale, y compris un éclairage urbain efficace, le stockage
de I’électricité ainsi que les compteurs et les réseaux intelligents.

8. Ce fonds aidera surtout les autorités régionales et locales 2 financer des projets
économiquement et financiérement viables. Les contributions du fonds s’opéreraient sous
forme de préts, de garanties, d’actions, ou d’autres produits financiers. En outre, jusqu’a
15% des sommes disponibles powrront &tre affectés & la prise en charge de frais
d’assistance technique an service des projets retenus.

9. Le programme « Buropean Energy Service Initiative » (BESI)' a pour ambition de
développer les ressources d'information des maftres d’ouvrages et décideurs sur les
contrats de performance énergétique en tant qu’outil de la rénovation énergélique des
batiments, Les actions financées par ce programme permetiront de sensibiliser et former
les responsables et décideurs aux potentiels d’économies d’¢nergies et aux montages
permetiant de les mobiliser par I’intermédiaire d*une garantic de résultat et d'un tiers

financement,

1 Cf, www.european-energy-service-initiative.net/francais/fifle-projet-eesi.html
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Rapport sur les contrats de performance énergétique
Premiére partie : Etst des lieux

» Approches internationales

10. L’Allemagne a été pionnidre sur le marché des contrats de performance énergétique au
travers de quatre formes de contrats, «1’Anlagen Contracting» qui porte sur le
renouvellement et I'exploitation des installations, le « Betriebsfiihrungs Contracting » qui
traite de la seule exploitation du bétiment, « I'Energiespar Contracting » qui consiste en
une vente d’économies d'énvrgic ¢l le « Finanzierungs Contracting » qui porte sur le
financement des installations énergétiques. Ces contrats sont signés sur des durdes
moyennes de huit & vingt années et les économies qu’ils générent sont de I’ordre de 10% 4
25%, pour des batiments du secteur tertiaire de plus de 5.000 m?,

11. Le monde anglo-saxon a mis en place un systéme institutionnel, et non un pur systéme
conventionnel, -connu sous le vocable d’ESCO («Energy Service COmpany »),
Schématiquement, une ESCO est chargée de lever les financements nécessaires aux projets
d’économie d’énergie, fait procéder & la réalisation des travaux ou & I'achat des
équipements nécessaires et garantit un résultat. Les ESCO sont rémunérées pat une
rémunération fixe (« Business Cost») et une rémunération variable (« Shared Savings
Agreement »). Ce systéme a été repris dans un certain nombre d’Etats comme le Japon, la

Belgique ou 1a Suéde.

12. La Belgique s’est plus particuliérement dotée d’un acteur spécialiste en économies
d’énergie au sein du secteur public fédéral. Fedesco est une société publique de services
énergétiques créée en mars 2005 sous forme de société anonyme de droit public’, Elle
constitue une interface entre les industriels, les propriétaires et les locataires.

La société réalise et préfinance des projets qui contribuent a des économies d’énergie dans
les bétiments publics fédéraux — environ 1.800 batiments ~ et dont le financement est
fondé sur les économies réalisées. Elle intervient notamment par le biais de mesures
transversales appliquées 4 grande échelle, au moyen de contrats de performance
¢nergétique conclus avec des sociétés de services énergétiques pour lesquels elle a mis au
point un contrat standardisé.

> Situation francaise

13. En France, le secteur du btiment consomme 43% de I’énergic finale totale et génére
23% des émissions de gaz 2 effet de serre :

1¢v, http:/fwww.fedesco.be/fi/index. html
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Figure 2 : Répartition des consommations 2009 en France par secteus d’activité (énergle finale)
Source : CGDD - $0¢8

Parmi I'ensemble des secteurs économiques, le secteur du batiment est donc le plus gros
consommateur d’énergie.

14. En application de I'article 2-I de la loi n°2009-967 du 3 aolit 2009 de programmation
relative & la mise en ceuvre du Grenelle de Penvironnement, dite « Loi Grenelle | », la
France s’est fixé comme objectif de diviser par quatre les émissions de gaz & effet de serre
entre 1990 et 2050, soit une moyenne de réduction de 3% par an.

15, Cette ambition est traduite dans les objectifs du Plan Batiment du Grenelle®, au travers
des étapes sutvantes ;

¢+ en 2012, tous les nouveaux batiments seront a « basse consommation » (BBC) ;

+ en 2020, 1s seront tous « & énergie positive » (BEPOS) : une maison, un immeuble
produiront chacun plus d’énergie qu’ils n’en consommeront ;

it www.plan-batiment.legrenelle-environnement.fi/index. php/e-presentation-du-plan/obijectifs.
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+ la loi Grenelle 1 fixe un rythme de 400.000 logements 4 rénover chaque année a
compter de 2013 et les 800.000 logements sociaux les plus énergivores d’ici 2020 ;

+ la rénovation énergétique de tous les batiments de I'Etat et de ses établissements
publics doit &fre engagée avant fin 2012,

16, Cette ambition est accompagnée par la mise en place de plusieurs dispositifs

d’incitation, tels que :

+ Incitations fiscales a la réalisation de travaux (ex : crédit d’imp6t, exonération TFPB) ;
+ Subventions directes des collectivités temritoriales ou de 1'Etat ;

+  Préts bonifiés (e;;c : éco-prét & taux zéro, éco-prét a taux zéro Plus, éco-prét social, ...);
+ Instruments de marché (ex : Certificats d'Economie d’Energie, marchés du CO?).

17. Les contrais de performance épergétique semblent 3 méme de jouer un réle central
dans la réalisation des objectifs de réduction des consommations d’énergie’,

C - Plan d’ensemble

18. La convergence des ambitions affichées par les Etals et les institutions interationales
et européennes en vue de Ja réduction des consominations d’énergie est indiscutable.

19. Les moyens & déployer pour parvenir & ces objectifs partagés connaissent également
une forme de cohérence, en recourant aux deux outils essentiels que constituent les sociéiés
de services d’efficacité énergétique et les contrats de performance énergétigue.

20. Le présent rapport, consacré aux contrats de performance énergétique, présente
successivement les freins identifiés aux plans juridique, économique et financier (Premiére
partic : Etat des lieux), puis les préconisations formulées par ’auteur (Seconde partie :

Recommandations).

* Cette approche renouvelle assez radicalement les initiatives passées, traduites dans les contrats relevant
pour la plupart de la garantic de résultat formalisée dans le guide de la Commission cemtrale des marchés

« Maitrise de I'énergie avec garantie de résultat ».
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CONCLUSIONS

La mission a permis de dégager un état des licux des contrats de performance énergétique 4
la fin de I’année 2019,

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

> Synthése de V'état des lieux
317. En France et dans 1'Union Européenne, les contrats de performance énergétique

semblent & méme de jouer un role pivot dans.la réalisation des objectifs de réduction des
consommations d’énergie du secteur énergivore du bfitiment.

L*état des Heux, établi en exécution de la présente mission tecense les freins juridiques,
économiques et techniques & la passation de ce contrat,

318, Freins juridigues. L'essentie]l des freins juridiques s’expliquent par la nature
innovante du contrat de performance énergétique et procédent de la difficulté des acteurs a
maftriser la nouveauté,

319. Devrait étre considéré comme un contrat de performance énergétique, « tout contrat
conclu entre un maitre d’ouvrage et une société de services d’cfficacité énergétique visant
& garantir au cocontractant une diminution des consommations énergétiques d’un batiment
ou d’un parc de bétiments, par ua investissement dans des travaux, des fournifures ou des

. 8ervices ».

320. Cette garantie reviemt pour la société de services d’efficacité énergétique 2
indemniser le maitre d’ouvrage de la totalité du préjudice subi, entendu comme 1*écart
entre la performance coniractuellement fixée et la performance effectivement constatée,
sous réserve des clanses d’ajustements.

321. L'cbservation de la réalitd, méme émergente, des contrats de performance
énergétique fait apparaitre netiement que derriére une définition commune, existent des
familles distinctes de contrats. Une classification des actions envisageables par des contrats
de performance énergétique pourrait éire envisagée selon les trois familles suivantes :

*  Les contrats de performance énergétique « Fournitures et Services » ;
¢ Les contrats de performance énergétique « Travaux et services »;

¢ Les contrats de performance énergétique « Globaux ».
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322. Freins économiques et financiers. Sur le plan économique et financier, le contrat de
performance énergétique est un mode contractuel qui vise & diminuer le cofit d’exploitation
d’un bétiment ou d*un parc de batiments, en réduisant la consommation d’énergie.

323. Les contrats de performance énergétique sont donc trés naturellement lids 3 la
conjoncture énergétique, possédent des modéles économiques et financiers divers - qui
mettent notamment en jeu un montant d'investissemeni, une durée ef une économie
garantie sur cette durée - ne permettant pas d’assurer de fagon généralisée leur financement
par les seules économies de charges paranties.

324, Freins teéhniques. Tous les freins techniques tiennent & la mesure de I’effet réel des
actions mises en ceuvre dans le cadre du contrat de performance énergétique par rapport 4
un point de départ et des conditions d’utilisation objectivement déterminables. ‘

325. Ces freins portent ainsi sur les difficultés 4 définir une situation de référence, de
contractualiser un protocole de mesure des performances énergétiques et, enfin, de faire
évoluer dans le temps, parfois long, les engagements contractuels en fonction des
modifications des conditions d’utilisation du batiment,

> Récapitulatif des mesures proposées

326. Seize mesures peuvent & ’issue de cefte mission étre proposées & Madame la
Ministre de I'Ecologie, du Développement durable, des Transports et du Logement ;

1. Créer une « Mission d’appui & la passation et au suivi des contrat de performance
énergétique » (« M.A.C.P.E. »)

2. Elaborer et mettre & disposition une documentation standardisée
3. Fixer une définition du contrat de performance énergétique par décret

4. Adopter la modification du code des marchés publics instituant & P’article 73-1 nouveau
des marchés de « réalisation-exploitation-maintenance » et & 1’article 73-1I des marchés
de « conception-réalisation-exploitation-maintenance »

5. Inscrire les marchés de «réalisation-exploitation-maintenance » et de « conception-
réalisation-exploitation-maintenance » dans le dispositif de 1’ordonnance du 6 juin
2005 relative aux marchés passés par certaines personnes publiques ou privées non
soumises au code des marchés publics

6. Expérimenter une dérogation limitée & I’interdiction du paiement différé

7. Dépasser la rigidité budgétaire entre autorisations de programme et crédits de paiement
relative aux contrats de performance énergétique de I’Etat
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8. Faire bénéficier les bailleurs du taux réduit de TVA sur les investissements réalisés
dans le cadre d"un contrat de performance énergétique

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 1'exclusion

10. Permetire au tiers investisseur d*un bailleur social de demander le dégrévement pour
lui-méme ou bien permettre le dégrévement par les bailleurs sociaux, au titre des loyers
payés & raison des équipements d’amélioration de Ia performance énergétique

11, Saisir la Direction de la Législation Fiscale d’une demande d’instruction administrative
visant & neutraliser les effets du paiement étalée des dépenses d’amélioration de la
performance énergétique des bailleurs sociaux '

12. Préciser ’étendue du vote des copropriétaires et le contenu de 1’audit énergétique
prévus 4 D'article 24-4 de la loi n°2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement

national pour 'environnement

13, Bxaminer la faisabilité de I’institution d*une redevance pour service rendu

14, Accélérer la constitution de tiers financeurs
15. Btudier la création d’un fonds de garantie des contrats de performance énergétique ;

16. Permettre aux bailleurs sociaux de transmettre leur droit au financement bonifié an
titulaire de leur contrat de performance énergétique.

» Suites de la mission ~ Calendrier indicatif

327. 11 n’appartient évidemment pas & 1’auteur d’un rapport de décider des suites qui
pourraient lui étre réservées.

328, Les interlocuteurs rencontrés ont néanmoins unanimement fait part de leur intérét
pour la démarche initiée par le contrat de performance énergétique et leur souhait de passer
rapidement & une étape de mise en ceuvre. Il serait regrettable de ne pas accompagner ce
mouvement porté par la société civile comme par les acteurs publics.
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329. Un phasage dans le temps des propositions formulées pourrait éire le suivant :

Proposition

Calendrier indicatif

SR

Cofit -

Créer une « Mission d’appui & la
passation et au suivi des contrat de
performance énergétique »

2011

A chiffrer

Elaborer et mettre a disposition
une documentation standardisée

2011

Néant

Fixer vine défiiiition du contrat de
performange énergétique par décret

2011, au moyen de 'un des
décrets d’application dela
loi Grenelle 2

Adopter la modification du code
des marchés publics instituant &
P’article 73-I nouveau des marchés
de « réalisation-exploitation-
maintenance » et & I'article 73-11

.| des marchés de « conception-
réalisation-exploitation-
maintenance »

2011

Néant

Insctire les marchés-de

"« réalisation-exploitation-
mainténance » et de « conception-
réalisation-exploitation-
maintenance » dans le dispositif de
Pordonnance du 6 juin 2005
relative aux marchés passés par
cértaines personnes publiques ou
privées non sountises au code des
marchés publics

2011

Néant

Expéﬁmenter une dérogation
limitée 3 I'interdiction du paiement
différé

2012

Néant

SRR SO
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Proposition

Calendrier indicatif

Coiit

Dépasser la rigidité budgétaire
entre autorisations de programme
et crédits de paiement relative aux
contrats de performance
énergétique de 1'Btat

2011

Néant

Faire bénéficier les bailleurs du
taux réduit de TVA. sur les
investissements réalisés dans le
cadre d’un contrat de performance
énergétique

2012

A chiffrer

Déplafonner la limite de duiée et
indexer le montant de la
contribution du locatiire aux
éconormies réalisées, résultdnt de la
161 n°2009-323 du 25 mais 2009 de
mobilisation pour le logement et la
lutte contre I’exclusion

2012

- A chiffrer

Permetire au tiers investisseur d*un
bailleur social de demander le
dégrévement pour lui-méme ou
bien permettre le dégrévement par
les bailleurs sociaux, au titre des
loyers payés & raison des
équipements d’amélioration de la
performance énergétique

2011

Néant

Permettre aux bailleurs sociaux de
transmetire leur droit au
financement bonifié au titulaire de
leur contrat de performance
énergétique.

2011

Néant
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FProposition

Calendrier indicatif

Cofit

Saisir la Direction de la Législation
Fiscale d’une demande
d’instruction administrative visant
4 neutraliser les effets du paiement
étalée des dépenses d’amélioration
de la performance énergétique des
bailleurs sociaux

2011

Néant

Préoiser 'étendue du vote des
copropriétaires ef le contenu de
1audit énergétique prévus &
Particle 24-4 de 1a loi n°2010-_788
du 12 juillet 2010 portant
engagement national pour
l'environnement

2011, au moyen de I’un des
décrets d’application de la
loi Grenelle 2

‘Néant

Examiner la faisabilité de
"institution d™une redevance pour
service rendu

2012

A chiffrer

Accélérer |a constitution de tiers
ﬁnancau;s

2011

Néant

Etudier la création d'un fonds de
garantie des contrats de
performance énergétique

2011

Cofits d’études

330. L’auteur du présent rapport se tient & la disposition de Madame la Ministre pour
accompagner, selon les cas, I’étude ou Ja mise en ceuvre de ces propositions,

Paris, le 28 février 2011

Olivier Ortega,
Avocat associé

Lefévre, Pelletier & associés
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