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omesses du bail vert:

seront-elles tenues

Clauses et annexes environnementales nécessitent une négociation entre bailleur et
locataire. Explications avec Chantal Millier-Legrand, avocate au cabinet Simon Associés.

0 n nous promet, ca et 13, un
équilibre de type gagnant-
gagnant entre bailleur etlo-
cataire et on incite les partenaires
immobiliers a engager trés vite un
plan d’action permettant de réali-
ser les objectifs nationaux delapo-
litique environnementale. Les baux
nouveaux intégreront donc les clau-
ses environnementales et les baux
en cours seront complétés par une
annexe environnementale conte-
nant les “clauses vertes”, nous dit-
on. Chacun des protagonistes sou-
ligne néanmoins 'absence de recul
sur le fonctionnement des méca-
nismes de révision des loyers et de
larépartition des charges qui pour-
raient étre adoptés a cette occasion.
Laprudence est donc de mise, mais
sans pour autant que cela implique
Pattente passive ou l'inertie, bien
au contraire.

Obligations contraignantes

On ne saurait en effet ignorer ni la loi
du 3 aotit 2009, dite Grenelle I, nile
projet de loi dit Grenelle IT et la né-
cessité de mettre en ceuvre les nou-
velles normes visant & réduire les
consommations d'énergie. Cepen-
dant, 'inclusion de clauses nouvel-
les dans le dispositif contractuel
d’un bail pose la question des obli-
gations qui en découleront dans
I'avenir, au fur et & mesure que le
dispositif 1égislatif passera d’'une
simple recommandation pour
“mieux faire”  un ensemble d’obli-
gations contraignantes, voire a des
sanctions. C’est 1a que la prudence
s'impose, car les clauses particu-
lieres suggérées par le bail vert vont
porter sur 'amélioration des bati-
ments et de leurs équiperents, les
travaux d'installation des disposi-
tifs de performance énergétique,
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charges, les révisions de loyers pou-
vant intégrer la performance éner-
gétique. Les conséquences peuvent
s'avérer douloureuses en termes de
colit, car qui va supporter le prix de
cesnouvellesregles? Le bailleur, qui
bénéficiera de la valorisation d'un
immeuble écologiquement correct,
ou le locataire, dont les consom-
mations seront en diminution? Sans
parler des avantages fiscaux pour
les deux parties. On pourrait aboutir
aun partage, mais est-il justifié ?

Difficile de définir qui détient la vé-
rité aujourd’hui. I1 faut pourtant
congcilier le comportement citoyen
et les intéréts économiques présents
et futurs. C'est donc bien le moment
de renouer le dialogue entre bailleur
et locataire et I'on voit ici la place
que peut prendre la négociation. Ce
dialogue nécessitera donc un ac-
compagnement juridique qui, & par-
tir d'un état des lieux des équipe-
ments, des contrats en cours, des
réglementations, permettra de chif-
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frer les améliorations nécessaires
etles incidences sur les clauses d'un
nouveau bail ou d'un bail en cours.
C'est alors un véritable contrat qui
va devoir étre négocié. C'est pour-
quoi laprudence s'impose al'égard
des “modeles” qui circulent. Il faut
se sensibiliser aux problématiques
nouvelles, se fixer des objectifs a
atteindre et prévoir les ajustements
qui seront nécessaires en fonction
de I'évolution prévisible de la ré-
glementation.

Lesrapports de force qui existent en
matiére locative peuvent donc s'in-
verser si 'on mesure le champ ou-
vert au dialogue. Le législateur a
d’ailleurs remis a plus tard régle-
mentations contraignantes et sanc-
tions pour impliquer les parties pre-
nantes. Il est urgent de s'informer, de
comprendre les enjeux et d’analyser
les risques avant d’adhérer 4 des
propositions trop imprécises pour
P'avenir. C'est & ce prix que le bail
vert pourra tenir ses promesses. @
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