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performance énergétique : résultats et procédure ultérieure

Madame, Monsieur,

A la suite de la procédure de consultation organisée en automne 2018 relative a I'objet
cité en titre, vous avez réaménagé le projet de modification de 'OBLF. Vous proposez a
présent a la Fédération romande immobiliére (FRI) de prendre position sur cette

nouvelle mouture, ce dont nous vous remercions.

La FRI rejette le projet de modification de I'OBLF tel que réaménagé. La
réglementation proposée continue, en effet, de soulever un nombre important de
questions, auxquelles le rapport explicatif n'apporte guére de réponses. Dans ces
conditions, il est trés difficile, voire impossible, d’évaluer I'impact financier et
pratique que la nouvelle disposition pourrait avoir sur les propriétaires. En outre,
plusieurs éléments mentionnés dans la premiére version susceptibles d'inciter les
propriétaires a conclure des contrats de performance énergétique ont été biffes
dans la nouvelle mouture.

Le premier alinéa de l'article 6¢c de la nouvelle mouture définit le contrat de
performance énergétique. Cette question était traitée au troisieme alinéa de
I'ancienne version. Nous constatons que dans la nouvelle mouture, il n'est plus fait
mention de 'engagement du prestataire a calculer sa rémunération en fonction de
la valeur de I'énergie économisée.



En d’autres termes, il n'y a plus de lien entre les résultats obtenus grace a
I'intervention du prestataire et la rémunération de celui-ci par le propriétaire alors
qgue l'existence d’'un tel lien semblait étre un élément déterminant du contrat de
performance énergétique (point 2 du rapport explicatif relatif a la premiere
mouture). Un des éléments du systéme les plus intéressants pour les proprietaires
disparait ainsi purement et simplement dans le nouveau projet de modification de
'OBLF.

Le troisiéme alinéa de l'article 6¢ de la nouvelle mouture prévoit que « le bailleur
peut facturer en tant que frais accessoires les colts lies a un contrat de
performance énergétigue pendant 10 ans au maximum ». Cette question était
traitée a l'alinéa premier de I'ancienne version. Celle-ci ne mentionnait pas le délai
maximal de dix ans. L'évocation d’'un tel délai réduit I'interét du propriétaire a
conclure un contrat de performance énergétique.

Toujours en lien avec le troisieme alinéa de la nouvelle mouture, nous déduisons
du rapport explicatif que les colits facturables au titre de frais accessoires sont
non seulement les colits d'établissement du rapport d’analyse de la performance
énergétique d’'un immeuble mais également les colts liés aux travaux de mise en
ceuvre des mesures préconisées dans le rapport (travaux d'optimisation du
fonctionnement des installations de chauffage, travaux de remplacement
d’équipements, etc.). Est-ce que cela signifie qu'en cas de conclusion d'un contrat
de performance énergétique, le propriétaire aura l'interdiction de répercuter sur les
loyers les co(ts des travaux de mise en ceuvre des mesures préconisées dans le
rapport selon les méthodes actuellement en vigueur ?

Le quatrieme alinéa de I'article 6¢ de la nouvelle mouture prévoit que « le montant
facturé au locataire ne peut étre supérieur aux économies de colts énergétiques
réalisées grace au contrat de performance énergétique pendant la periode de
décompte correspondante ». Cette question était traitée au deuxiéme alinéa de la
premiére version. Une telle régle risque de créer une sorte de précedent, que les
tribunaux pourraient interpréter a terme au détriment des bailleurs. En effet, pour
I'heure, les colts des travaux d’amélioration énergétique peuvent étre repercutes
sur les loyers indépendamment de la diminution réelle des charges de chauffage
et d’eau chaude payées par les locataires. En limitant les colts pouvant étre
facturés aux locataires aux économies effectivement réalisées par ceux-ci, comme
le propose le projet du Conseil fédéral, on chamboule les bases du droit
actuellement en vigueur.

Par ailleurs, s'agissant du quatriéme alinéa, nous nous demandons comment les
économies effectivement réalisées par le locataire en lien avec un contrat de
performance énergétique pourront étre calculées précisément. En effet, il faudra,
chaque année, au moment de l'établissement des décomptes de chauffage,
déterminer I'économie réalisée grace au contrat de performance énergétique,
etant entendu que cette économie pourra, suivant les circonstances, étre
neutralisée par d’'autres facteurs, comme les conditions météorologiques et
I'évolution du prix de I'énergie (mazout, gaz, etc.).



Dans le rapport explicatif relatif a la nouvelle mouture (page 5), il est uniquement
relevé qu’ « il sera possible de reprendre des normes sur le plan international ».
Une telle explication nous semble tres légere.

7. S'agissant du cinquieme alinéa de l'article 6¢c, il évoque que « les conditions
météorologiques seront prises en considération pour le calcul de I'économie
réalisée ». Nous relevons que le cinquiéme alinéa de la premiere version était
formulé de fagon beaucoup plus large puisque tous les facteurs propres a influer
sur la consommation d’énergie pouvaient étre pris en compte, méme ceux ne
résultant pas des mesures d'efficacité énergétique, a linstar des conditions
météorologiques, citées a titre d’exemple. Nous en déduisons qu’'avec la nouvelle
mouture, des facteurs comme I'évolution du prix de I'énergie ou le comportement
des locataires ne pourront pas étre pris en considération. Il s’agit, une fois encore,
d’'un élément intéressant pour les bailleurs qui disparait ainsi.

Tout en vous remerciant de l'attention portée aux lignes qui précedent, nous vous
prions d’agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos sentiments les meilleurs.
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