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BAIL VERT : ETAT DES LIEUX

Tout un arsenal iégislatif est déployé pour améliorer la performance énergétique des.
immeubles tertiaires. Les constructeurs et les investisseurs suivent. Pour que la chaine
se poursuive entre gestionnaires et locataires, le hail doit se teinter de vert. Avec une

charte environnementale, par exemple.

par Jean-Christophe Bouchard! et Sarah Lugan2

Le marché actuel de limmobilier fait face 4 dewx contrainies
Mmajeures.

L.a premigre résulte de la récession économigue et de Ia pres-
sion & la baisse que celte crise entraine sur les prix des actils
et sur fes foyers. Celte confrainte encourage les acteurs du
marche de lmmobilier & rechercher prioritairement loute
source possible de réduction des colts.

La seconde provient d'un mouvement général des gouverne-
ments, soutenu par fopinion publique, tendant 4 imposer aux
acleurs du marché de limmobilier une amélioration des
immeubles au plan environnemental. Celle amélioration s'ins-
crit principalement dans un cadre de réduction volontariste
des dépenses énergéliques. Elle se traduit, comime préalable,
par des investissaments coliteux,

Recharche déquilibie. Uéquation gagnante consiste 8 combi-
ner ces deux contraintes pour que les réductions de colit
soient suffisamiment importantes au regard des dépenses d'in-
vastissement néeessaires. A cel égard, Il convient de préciser
que e mowvernent prend deux formes distingtes : d'abord, un
rmouverment du législateur vers le marché et, ensuite et paral-
[&ement, un mouverment de recherche de cadre juridique
contractuel par ke marché lui-méme.

Uintervention iégislative est originale dans sa démarche puis-
que le legislaiewr prend soin, & travers des groupes de travall
composeés de professionnels éminents, d'avancer par voie de
consultation des acteurs du marché de timmobilier, Lobiectif
ultime reste cependant e respect des engagements du prote-

1. Avocal associé, Cabinet Frankfin.
2. Collaborairice, Cabinet Frankiin,

cole de Ryofo3, rafifié par la France, ainsi que l'adoption de
contraintes de plus en plus fortes par les instances ewropéen-
nest, qui ont imnosé au égisiatewr de prendre des mesures
significatives d'efficacité energétique dans e seclewr du bati-
ment. Ces meswes tendent non seulement & diminuer les
consommations d'énergie mails aussi & favoriser des batiments
dils & « énergie positive », C'est-a-dire produisant plus d'éner-
gie qu'ils n'en consormment,

En paraliele de fa politique mise en ceuvie par les pouvoirs
publics, les aclews de limmebilier recherchent par eux-
mémes, & lnstar de certains groupes professionnels anglo-
saxons (nofamment au Royaume-Uni, au Canada et en
Australie), I'émergence de nouveaux cadres contractuels
autour du développement durable visant & concllier des inlé-
1éts qui sont par nature divergents. D'un cot, les proprictaires-
bailleurs souhaitent valoriser feur patimoine immobilier en
fonction des référentiels environnementaux (fabels, normes,
certifications). De lautre colé, les localaires souhaitent récuire
leurs charges, surfout en temps de crise, et bénélicier d'un
environnement «sain» fout en communiquant sir uns
démarche éthique autour du développemnent durable. La syn-
ihése de cette démarche entre baiffeurs et preneurs prend la
forme de ce quiil est convenu désormais d'appeler de manigre
generigue le « bail vert ».

Le présent article dresse un fat des lieuy, dans une premigre
partie, du contexte législati tés volontariste des pouvoirs
pubtics et, dans une secende partie, des nouveaux dispositifs
juridiques tels que fe baif vert créés par les actewrs de Fimmo-
bilier,

3. Profocole de Kyoto 4 la convenlion-cadre des Mations unies sur ios changements climalioues adopté le 11 décembre 1987 {voir

wynw.uilece.inbresourceldocsiconvkpkplrench. pe),

4, Direclive 89/106/CE. du 21 décembre 1988 relative au rapprochement des dispositions |égisiatives, réglementairss et administratives des Elals
membres concamant les procuits de construction ; Direclive 98/34/CE du 22 juin 1998 prévayait une procédure dlinlormation dans le domaine des
nanmes et réglemenlalions techniques ; Direclive 2002 1/CE du 16 decembre 2002 sur la performance énergélique des bitinments, Résotudion « sur

a fewille de route pour les sources d'énergles renouvelables en Furope » atoptée par e Pariernent europden le 25 septembre 2007, 2007-2000 (1N}

Accord politique conclu le 17 novernbre 2008 entre e Parlement européen et le Conseil sur fa directive performance énergélique des bitiments, com-

muniqué du 18 novembre 2009,




" pelficacité duerpétique
at ceeur du contexte tégislatif

Lo lbgslatewr, dans sa démarche environhernentale, s'inté-
resse au premier chef a Fefficacilé énergétique. Le secteur du
hatiment, qui contribue pour prés d'un quart aux émissions
nationales de gaz & effet de serre et consomme plus de 40 %
de énergie finale, constitue la chantier pricritaire du iégislateur
dans fa lutte contre le changement climatigue. La volonlé din-
tégrer le développement durable dans te secleur du bitiment
capasse le cadre national et européen pour constituer une
réelle prise de conscience planétaire. En France, ie iégislateur
poursyit son but par e bigis du Grenelie de 'Environnement ef
des réglementations thermigues.

[pace ¢'un plan de rénovation énergélique ¢l thermique des
constructions qui a pour objectil la réduclion des dépenses
énergéiques et des émissions de gaz & effet de serre. Cing tex-
tes mettent en ceuvre les disposilions du Grenelle de 'Environ-
nement dans le sectewr du baliment intégrant, d'une part, des
aspects juridicuerment contiaignants et, d'autre parl, des dis-
positifs d'accompagnement & travers des incitations fiscales .
w alol n° 2009-967 du 3 aolt 2009 de programmation
relative & la mise en ceuvre du Grenelle de 'Environne-
ment, dite Grenslle | ;

» e projet de loi portant engagement national pour Penvi-
sonnerment, dit Grenelle 11, adopié en premiére techire
par l& Sénat le 8 octobre 2009 ;

» la loi de finances pour 2009, n°2008-1425 du
27 décernbre 2008 ;

v laloi de finances rectificative pour 2009, n® 2009-1674
du 30 décembpre 2009

» {2 loi de finances pour 2010, n® 2009-1673 du
30 décembre 2009.

La loi Grenelie [ définit un cadre général incluant un calendrier
¢l tes objeciils de la France concernant la réduclion des
consommalions d'énergie dans {e secteur du batiment. Les
objectfs du lgislateur se situent tant au niveau des batiments
neufs que du parc immobiier existant.

Pour toutes les constructions neuves, la loi Grenelle | a fixé
comme objectf, & compier de lin 2012, la généralisalion des
batiments basse consommation (BBC) el, & compler de fin
2020, fa généralisation des batimenis & énargie posiive
{Beposh),

1. Ce durcissament de 13 raglementation thermique e taduira au tivesu des demandes de permus de construre qui devionl &lre éi_t"-C()ﬂli>?f£!1é_(’-5:'_<’5
parlir de fin 20190, pour les batiments publics et les baliments affecies au secteur tertimre : dun tian démoentrant que la consommation est inférieur

Sagissant du parc immobilier existant, fa lof Grenalle | a fixg
comme cbjeclf, d'ici @ 2020, une réduction des consomima-
tions d'énergie du parc des batiments existanls d'au moing
38%. Le cadre législalif est (rés ambitieux puisque
400000 logements deveaient faire 'objet d'une rénovation
compléte chaque année & compler de 2013, et tous les bati-
ments de Eat ot ses éablissements publics devraient &re
rénovés avant 2012,

Le projel de loi Grenelle It souléve, en 'état, un cerlain nombre
dinterrogations el de points qut mériteront délre clarifiés.
Ainst, fe droit & la propriéte jrivée posé & larticle 17 de fa Décla-
ration des droils de 'homme et du citoyen est-ii respecté
quand on oblige les grandes copropriétes dotées d'un systeme
de chauffage colfectif a s'engager dans la signature d'un
contrat de performance énergétique ou gquand on donne &
toule copropricié la facullé de voter des travaux de rénovalion
{thermigue, y compris dans les parlies orivatives ?

Les lois de finances instaurent des incilations fiscales, pour
Fessentiel des aides pour les fogements des particufiers.

La rbglementation themmique ef énergéiique. Puisque les
objectifs du legistaleur portent principalement sur ia consom-
mation énergétique, il convient de présenter I'évolution de lz
réglementation thermique et énergélique. Les caracteristiques
thermiques et performance énergélique applicables aux
constructions neuves et au bali exislant sont fixées aux articles
.111-9 el L.111-10 du Code de la construction et de habita-
tion2, Le iegislateur a progressivement rerforcd la réglementa-
tion thermigue ainst que les condilions d'oblention des ibels
haute perlormance énergéique. Depuis Fenirée en viguewr de
la réplementation hermigue 2000 dite « RT 2005 », les bati-
ments nouveaux ol les parlies nouvelles de batiments doivent
dtre construits et aménagls de telle sorte quiils respectent
notamment des caractérislioues thermigues minimales fixées
fxar ia ok,

La RT 2005 est coclifide aux arficles R.111-20 el suivants du

Code de fa construction et de 'habitation et intégre de nouvel-

les exigences en matitre de caractéristioues thermiques mini-

males3 qui permettent d'obtenir, seon les cas, les cing labals

haule performance énergélique

»  haute performance énergétique, HPE 2005 ;

»  fres haute performance énergétique, THPE 2005 ;

» haute performance énergétique énergies renouvelables,
HPE EnR 2005 ;

au seull de 50 KWhAn®an e moyenne. Pour lovles les aulres constiuctions, colle date sl décalée 2 fin 2012 & padlic de {in 2020, toules les;

constructions, saul exceplion, devionl présenter une consommation d'éncrgie primaire inférieure 3 la quantilé J'énergie renouvelable produile Q_‘"—'.“S
ces conslructions, Tous fes biiments devront done lre & énergie posilive. o e
2. 1.a loi de programme n® 2006-781, en dale du 13 juillet 2005, a fixg les erdentalions évergatiques en application de fa Directive 2002/93CEdy

16 décemire 2002 sur la perfoimance énergélique des histiments,

3. Déerel n° 2006-592 du 24 miai 2008 reitf aux caracléristques Mermigues ef  la performance énagélique des consliuclions. {\rl'éi(e du_‘.‘ )
2006 refatif 2ux caractérislioues hermiques des batments nouveaux ¢l des parties nouvelles de balments. JORF n® 121 du 25 mai 20006, 9: R

lexle n® 14,
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tres hauie performance énergétique énergies renouvefa-
* “bles et pompes a chaleur, THPE £nR 2005 ;
b batiment basse consommation énergétique, BBC 2005.

La RT 2005 sappique aux immeubles neuls dont 2 permis
de conslniire a &t¢ déposé depuis le 1o septembre 2006.
Dans ce dispositif, les normes, cerlifications et labels devien-
nent de réels critéres de sélection d'un immeuble en ce quils
conslituent des criléres évidents de valorisation par le marché,
soit directement, seit indirectement par fa haisse de valeur des
fimmeubles qui ne bénéficient pas d'une accréditation et qui se
lrouvent ainsi frappés d'obsolescence,

e diagnostic de performance énargétique. A cette réglementa-
lion thermique sur les immeubles sajoute une mesure obliga-
feire instaurée & lravers e disgnostic de performance
énergélique dit « DPE », lequel 2 61 introduit en droit lrangais?
par fa loi n® 2004-1343 du 9 décembre 2004 de simpiification
du droit el par fordonnance n® 2005-655 du & juin 2005 rela-
tive au logerent et & 1a construction.

Le DPE est défind a larticie 1..134-1 du Code de la construction
el de Ihabitalion cormme élant un document qui comprend la
quantité fénergie effeciivernent consommée o esiimée pour
une utiiisation stancardisée du batiment ou de la pattie de bati-
ment et une classification en fonction de valeurs de référence.
Des recommandalions destinées 4 améliorer celle perfor-
mance energetique accompagnent le diagrostic. Le DPE doit,
depuis le L& juillet 2007, e communiqueé au locataire dans
le domaine du logement lors de la conclusion o du renouvel-
iement du bail,

Une réponse ministérieie? a confinmé que e diagnostic ne
s'applique: pas aux baux commerciaux. Cette situation semble
paradoxale dés lors que le DPE constitue un réed outil de com-
paraison ¢l d'évaiuation des performances énergéliques du
batiment, trés précieux égalerment dans fe cadre d'un ball
cormimercial, Pour cetie raison, en prafique, de nombreux haux
commerciaux inciuent d'ores ot déia le DPE a titre diinforma-
tion.

On notera, pour &re complet, que le projet de loi Grenelie f
prévoll de modifier en ce sens le Code de la construclion el de
I'habitation en créant un atticle L.134-3-1 afin d'@endre Yobli-
gation de joindre un DPE & des fins diinformalion 4 tous les
conftrats de location, quel que soif 'usage du local ou du béfi-
ment (& l'exceplion des hureayx),

Be nouveaux outils juridigues
de type « bail vett » créés par le marché

En France, le marché est trés attentif 2 évolution egislative
puisgue les projels en cours inlégrent l'obiigation d'une annexe
emnviropnementale au bail commercial?, ce qui fail craindre 3
cerains que les efforts de conception de modites de bail vert .
par fe marche lui-méme soient rapidement rendus obsolétes
par fa survenance d'un modéle normatil imposé par le législa-
teur.

Dans cette incerlitude quant 4 Ia position que retiendra le legis-
fateLr, instaurant ou non une obligation légale de conclure une
annexe envirennementale, fes acleurs du marché sont
cenfrontés aujourd'hui a fallernalive suivante : seit une position
attentisle &t falaliste consistant & ne ren faire en attendant
Tintervention législative, soit au contraire une position volonta-
fiste el innovante consistant & proposer de nouveaux outils juri-
diques en escomptan, ie cas échéart, que ls législateur s'en
inspire pour fout ou partie.

| situation du bail vert sera done envisagée icl du point de vue
des acteurs du marché. Ceux-ci, avanl de se soucier du bail
vert, ont apporié éeaiement au secteur immobilier des moda-
les de référentiels des immeubies (HQEA ou BREEAMS) qui,
bien que dépourvis d'une quelcongue valeur legislative, se
sont rés rapidement imposés comme ayant une force obliga-
lcire de facto. |l pouriait en 8lre de méme pour e bail vert, dont
on examinera ci-aprés les erjeux, ainsi que d’un aulre mode
opédraloire possible : fa charle environnementale.

Les enjoux du haif vert, Le bail vert peut prendre en comple
diverses considérations environnemenlales (clies gue la
consommation d'énerglie ef d'eau, la qualité de l'air, Fem plot de
malérigux et produits doologiques dans laménagement inté-
rigur, le vecyclage des déchels, le maintien des acorédilations
de fimmeuble. Le conlrat de bail peut également introduire
des objeclifs spéaifiques en précisant ies niveaux de consom-
mation par an d'clectricité, de gaz, d'eau, d'érrission de gaz 3
effel de serre. Pour autant, & linstar du législateur, on constate
que les préoccupations portent prioritairement sur la consom-
mation énergdlique,

Cerles, les acteurs du marché, sont bien conscients du carac-
tere trés ambilieux des propositions du Grenglie de 'Frviron-
nement — corme, par exermple, lorsque le Bgislateur propose
un objectif de consommation de 50 KkWh/nZian, alors que le
niveau acluel de consommation en France, daris les bureaus,

L. En lransposition de fa direclive curopsenne 2002/91/CE du 16 decembre 2002 sur la perlormance énergdligue dos bitinents.

2, RM 619, JO ANG, 14 aolt 2007, p. 5293,

3. Propositions pour fa mise en axuvre du Grenelle dans le parG immobilier tertiaire prive axistanl par ie groupe de travail tertiaire prvé du 27 oclo-

hre 2009,

4. HQE : haute qualilé environnemenlals {marque déposde dont Iassociation HQE détient Ia licence exclusive pour fa France),
5. BRECAM : Buitding Research Establishment Eivironmental Assessment Metho (Grande-Brolagne).




est de lordve de 300 & 500 lkiWh/m?®lan. Mais ils sont égale-
ment conscients de la répartition des cofits d'un immeuble! ;
56 % du coal folat concernent le fover et les taxes et 22 %
concernent les services aux batiments,

Ces demiers colts incluent de nombreux « colls cachas »
directement dépensés par le locataire sans que ¢e derrier ait
conscience des dépenses engagdes ef pas louiowrs identifices
comme rattachables a limmeubls, lesquels sont, pour une
partie non négligeable, constitués de dénsnses énergétiques.
Or lenjeu peul ére significatif. Dans le cas d'un loyer dans
Paris quartier d'affaires (QCA) d'un montant de 500 €/m?fan
hors taxe, hors charge avec uin collt des services aux bali-
ments de 200 €/mdfan, la réduction de 25 % de ces derniars
reviendrait & réduire les colits de 30 €/m?an.

De manigre pluldt opporiune dans un marché récessil,
i caraclere significalif des économias & réaliser pourrait per-
melire, paradoxalement, une amélioration des relations entre
bailleur ef locataire. En effef, la réduclion des colls pour le
locataite, via Une démarche coopérative avec le baifiew, se
substituerail & une demande de réduction du foyer hors
charge.

La charte environmemeniale, Afio de passer d’'une opposition
fiontite ballewrlocataire & une approche coopéralive, 1l est
dalement envisagé fémerpence d'un nouveau concept au-
dekd du baitvert : la charle environnementale. Mode opératoire
innovant, celle-ci pourrail &tre un document contracluel qui
engagerait, outre le bailleur et le prenewr, te propaity et le fagi-
ity manager ainsi que, idéalement, les représentants des sala-
rigs (CHSCT?, déleguds du personnel, représentants
syndicaux...), au respect de prafiques environnemenizles
dans exploilation de limmauble par fa fixation et falteinte
d'objectifs environnementaus,

tn effel, foptimisation de la gestion d'un immeuble est, en pra-
tique, bien plus anlre les mains de ses gestionnaires et de ses

L. Stalistiques 1PD,
2, CHSCT ; Comilé ¢'hygitne, de séourité ¢t des sonditions de travall,

utiisateurs que des parties prenanies au bait commercial, i
bailleur et le locataire. La charte environnementaie serait done
phaiparlite ; efle engagerait le properiy et le faciity manager a
une gestion el & un entretien plus verlugux de lmmeauble ; elie
inciterait les représentants des salariés & des comportements
egalement plus vertueux dans leur utiiisalion da fimmeuble,

La conclusion pluripartite d'une charte environnementale per-
metirail foul & ia fois de i donner la valeur d'un avenant au
bail, en ce qui concerne la relation bailleur-locataire, ef d'un
accord contractuel sui ganeris pour les autres parties prenan-
tes. Evidemment, fa conciusion dfun fel accord nécessiterait
une analyse approfondie des mécanismes juridiques appro-
prigs pour i donner, en pratique, un caractére contraignant
assorli, comme foul contrat, dincitations cornme de sanctions
pow chaque partie prenante.

La charte environnementale pourait aing présanter plusieurs
volels porlant sur les objectifs environnementaux généraux el
quiantitatis, les obligations des parties, la résolulion des conflits
el la mise en place d'un comité de gestion environnementale,
Avec fa mise en place d'une telle charte, le preneur aurait Une
meitieure lisibifité des dépenses grdce 4 une plus grande trans-
parence de Finformalion concernant les postes de consomma-
tion. Il pourrall ainsi mieux maflriser ces charges, ce qui
permetirail de dégager des conomies de colls liés aux servi-
ces aux baliments,

Dans un conlexte de forie dernande du puldlic en matiére ervi-
ronnementale, le preneur pourrait &re surpris de frouver,
aupres des représentants du personne!, un écho favorable el
ure réelie volonte d'implication vertueuse, Pour 8lre compiel,
une élroite collaboration enfre les juristes et fes techniciens
serail nécessaire. Elle passerait, en particulier, par un audit des
chaiges, préliminaire indispensable 4 la réllexion et 3 la mise
en place de loutil juridique approprié, &




