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Exposé du litige.

Monsieur Frangois JOSSELIN a acquis le 6 ao(t 2007 un appartement
situé au premier étage de la tour T62, 4 avenue Georges POMPIDOU &

POITIERS.

Cette vente s'est opérée au vu d'un diagnostic de performance
energétique, ou DPE, réalisé par la S.A. Centre de Recherche
Diagnostiques, dénommée ci-aprés CRD ou le diagnostiqueur, le .
19 mars 2007.

il résulte de ce document que le logement appartenait a la catégorie A,
soit la plus économique possible et que les frais annuels d'énergie
s'élevaient a la somme de 144 EUROS TTC, soit 30 kwhep/m2.

Suite aux charges de copropriété réclamées trois fois supérieures a ceux
diagnostiqués par CRD, Monsieur Frangois JOSSELIN a sollicité un
second diagnostic auprés de la S.A.R.L. NYX expertises qui a abouti &
classer Phabitation en catégorie C pour la consommation d'énergie.

Par courrier en date du 30 avril 2009, le conseil de Monsieur Frangois
JOSSELIN a attiré I'attention du diagnostiqueur sur 'erreur manifeste qui
existait dans son rapport, ce a quoi I'intéressée a répondu que son rapport
n'avait qu'une valeur informative et qu’elle n’a qu’une obligation de moyen
et non de résultat.

Par acte d’huissier en date du 15 décembre 2009, Monsieur Francois
JOSSELIN, ci-aprés la partie demanderesse ou le requérant, a fait
assigner La S.A. Centre de Recherches Diagnostiques, dénommée dans
la présente décision la partie défenderesse, aux fins de voir :
- constater le caractére fantaisiste du diagnostic de performance énergie
effectué par cette derniére le 19 mars 2007,
- son adversaire condamnée a [ui verser les sommes de :
- 7.900 EUROS a titre de dommages et intéréts sur le fondement
de l'article 1382 du Code Civil,
- 216 EURQOS correspondant au co(t du nouveau diagnostic,
- 1.000 EUROS sur le fondement de l'article 700 du Code de
Procédure Civile ainsi qu'aux entiers dépens.

Au soutien de ses demandes, la partie requérante expose que son
adversaire a commis une erreur manifeste et non tolérable de la part d'un
professionnel, faute d’avoir vérifié la cohérence de son diagnostic, le
chiffre de consommation réelle de 31 Kwep/m2 par an étant rarissime
selon lui.

Il rappelle que cet élément ne correspond pas a la réalité, les frais de
chauffage étant plus élevés et résulte de ce que le logement ne présente
pas notamment de double vitrage et que la consemmation d’énergie est
globale car 'immeuble a un chauffage collectif.

Ilindique que si l'appartement ne bénéficiait plus de ce chauffage collectif
et devait assurer son chauffage de fagon individuelle, il serait classé dans
la catégorie F, l'avant derniére et aurait une consommation de

1.558 EURQOS par an.

Il remarque que le diagnostic de Ia société NYX énonce que les frais
annuels d’énergie sont trois fois supérieurs a ceux retenus par la partie
défenderesse et que le chiffre avanceé ne correspond ni a la qualité
intrinséque de I'immeuble ni a la consommation réelle du chauffage

collectif. | & E% |
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Il explique que s'il avait connu de la réalité de cette consommation, il
naurait pas porté son choix sur cet immeuble, affirmant que la différence
annuelle de colit de chauffage s’éléve a la somme de 316 EUROS et que
pour baisser ce chiffre, il est nécessaire de refaire l'isolation des fenétres.

I! avance que le colt de ces travaux s'éléve a la somme de
14.724 EUROS selon le devis qu’il a fait dresser auprés de la miroiterie
MELUSINE en date du 9 avril 2009, et qu'il a entendu amortir son achat
sur vingt-cing ans, ce qui, a la vue de la différence du colt du chauffage
explique la somme de 7.900 EUROS réclamée.

L'affaire a été appelée pour la premiére fois le 22 janvier 2010, mais a fait
I'objet de trois renvois, avant d'étre finalement retenue le 18 juin 2010, lors
de laquelle les parties ont été réguliérement représentees par leurs
conseils respectifs.

Monsieur Frangois JOSSELIN a alors fait réitérer ses demandes et
argumentation initiales, portant simplement sa demande en frais
irrepétibles a la somme de 2.000 EUROS.

Il a néanmoins fait ajouter que si le DPE n'a qu'une valeur indicative, il
existe néanmoins une efreur manifeste d'appréciation et que son
adversaire n’etait pas au diagnostiqueur de faire n'importe quoi.

De méme, il rappelle que les articles L.274-4 et L.134-1 du Code de la
Construction et de I'Habitation font que la responsabilité du vendeur est
écartée mais que ces textes ne concernent pas le diagnostiquedur.

[l argue de ce que son adversaire ne s'explique pas sur son diagnostic,
notamment les chiffres et documents qui I'ont fondé et que si ceux-ci sont
fondés sur fa consommation d'énergie, il est nécessairement affecté par
les conditions d'occupation des lieux.

Il remarque gque son adversaire n'a ainsi par été informe de ce que les
lieux étaient vides, en déduit gqu'il ne s’est jamais rendu sur place, alors
qu'il s’agit selon lui d’'une obligation de ce professionnel a la vue de
I'arrété du 28 septembre 20086, ni n'a posé cetle question au propriétaire.

Le requérant en tire comme conséquence que les résultats fournis par la
partie défenderesse n’ont aucun sens, gu'elle n'a pas effectué le minimum
de vérifications nécessaires et que son travail consiste en une
photographie d’une situation constatée a un instant précis dans
'hypothése d'un appartement inhabité.

Il note encore la difficulté liée a I'ancienneté du logement, sans isolation
particuliere qui ne pouvait aboutir a un diagnostic aussi performant et que
cet élément ressort du rapport établi par la S.A.R.L. NYX expertises.

I dénonce le fait qu'une telle erreur est intolérable de la part d'un
professionnel et que son adversaire ne saurait [ui renvoyer son absence
de vérification des charges pour 'année 20086, étant un simple particulier
et non un professionnel du diagnostic de performance énergétique.

fl reléve encore que CRD admet que des travaux d’isolation risquent d’étre
nécessaire a la vue de lancienneté du logement, alors que si
'appartement appartenait a la catégorie A, ceux-ci ne devraient pas étre
effectués, ou en tout cas pas dans les mémes proportions.

8 EN
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Poursa part, la S.A. Centre de Recherches Diagnostiques conclut, au visa
des articles 1382 du Code Civil, L134-1 et L.271-4 du Code de la
Construction et de I'Habitation, a ce qu'il soit dit que I'erreur alléguée a
son encontre n'est pas établie, que son adversaire soit débouté de ses
demandes & son encontre, que Monsieur Frangois JOSSELIN soit
condamneé a lui verser la somme de 2.000 EUROS sur le fondement de
I'article 700 du Code de Procédure Civile ainsi qu'aux entiers dépens dont
distraction au profit de la S.C.P. MADY et GILLET conformément aux
dispositions de l'article 699 du Code de Procédure Civile.

Pour cela, elle argue que le CRD n'a du fait des articles L.134-1 et L.271-
4 du Code de la Construction et de PHabitation qu’une portée limitée,
n'ayant qu'une valeur pédagogique pour orienter le comportement du
consommateur d'énergie, et non pas pour protéger un intérét particulier.

Elie précise qu'il s’agit de l'originalité de ce diagnostic par rapport a tout
autre diagnosticimmobilier, ne s’agissant que d’une simple sensibilisation
a la performance énergétique et aux gaz a effet de serre rejetés dans
I'atmosphére.

Elle retient qu'il s’agit d'une appréciation personnelle et ne s’applique pas
aux caracteristiques physiques du bien et n'est pas déterminée aprés
constat matériel d'un fait positif, comme cela résulte en Fespéce du
compromis de vente et de I'acte de vente du 6 ao{it 2007.

Elle rappelle que le mode opératoire du CRD satisfait aux obligations
reglementaires prévues a l'arrété du 15 septembre 2008, ayant &té dressé
selon les informations communiquées par le vendeur, en particulier les
facture d’énergie du logement pour les années 2005-2006 comme elle le
mentionne dans son rapport.

Elle observe étre intervenue a la demande de 'acquéreur jui-méme quin'a
pas réussi a recueillir les éléments relatifs a la consommation de gaz pour
'année. 2008, ce qui I'a obligée a recourir a la méthode de l'estimation.

Elle reconnalt que les seules factures presentées ne sauraient déterminer
a elles seules les performances énergétiques du bien, ces derniéres étant
affectées par les conditions d’occupation du logement et qu'elle n'avait
pas eté informée de ce que le logement était inoccupé lors de la vente.

Elle confirme que cet élément est de nature a fausser les résultats du
DPE du fait de 'absence de chauffage et de consommation d’eau chaude
durant cette période, et que replacé dans son contexte réglementaire et
factuel, son diagnostic ne souffre aucune critigue.

Elle avance en outre gu'un tel examen n'a pas vocation & anticiper
I'impact d’'une modification des conditions d’occupation du logement sur
le bilan énergétique de celui-ci et que le comportement de 'acheteur
avant la vente montre que cette partie n’attachait pas d’importance au
DPE établi par ses soins.

Elle observe que I'acheteur s'est en ce sens privé d’'un élément essentiel
de comparaison en achetant sans connaitre du relevé des charges pour
année 2006, nayant pas eu davantage connaissance de cet élément.

Elle soutient encore que la réalité du préjudice allégué n'est pas
rapportée, ta répartition s'opérant en ce qui concerne le logement a
l'origine du litige en tantiémes de propriété, ce qui ne permet pas de
connafire la consommation réelie d'énergie du lot considéré.

s B
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Eile en déduit qu'il n'est pas rapporté la matérialité du préjudice allégué,
faute que la consommation individuelle soit quantifiable, que lisolation
individuelle puisse é&tre prise en compte du fait de la consommation
collective et de la configuration thermique de I'immeuble, qu'il existe une
corrélation stricte entre les performances énergétiques du lot de
coproprieté et sa consommation d'énergie facturée,

Elle se prévaut du fait que si des travaux d'isolation seraient nécessaires
selon son adversaire, il n'est pas précisé si ceux-ci seront effectivement
réalisés, d’autant que cet élément ne saurait rejaillir sur sa responsabilité
et que le logement reste classer en catégorie économe.

Elle dit également qu’il est admis par son adversaire qu’il n'a pu répercuter
sur son locataire certaines factures relatives au chauffage et a 'eau
chaude, sans préciser lesquelles, ce gqui montre a ses yeux qu'il n'existe
pas de préjudice financier, d’autant que ['action appartient au seul
locataire dans cette hypothése.

Le préjudice est en outre incertain a ses yeux, le calcul proposé étant une
extrapolation pour les 25 prochaines années

La décision sera contradictoire en application de 'article 467 du Code de
Procédure Civile,

Motifs de la décision.

Il résulte de larticle 1382 du Code civil que “Tout fait quelconque de
'homme, qui cause & autrui un dommage, oblige celui par la faute duquel
il est arrivé, a le réparer’.

L’article 9 du Code de Procédure Civile prévoit qu’ “/f incombe & chaque
partie de prouver conformément & la loi les faits nécessaires au succés de

sa prétention’.

En I'espéce, dans un premier temps, il doit &tre relevé que l'article L.271-1
du Code de I'Habitation et de la Construction ne dispose que l'acquéreur
“ne peut se prévaloir & l'encontre du propriétaire des informations
contenues dans le diagnostic de performance énergétique qui n‘a qu'une
valeur informative”.

Il existe donc bien une interprétation restrictive posée par la loi, mais qui
n'existe que dans les rapports contractuels entre I'ancien propriétaire et
le nouvel acquéreur et non pas envers le diagnostiqueur.

Ce dernier, notamment en sa qualité de professionnel et du fait de son
activité, peut engager sa responsabilite au titre de la conformité du
document qu'il a réalisé, en particulier si son DPE est erroné vis-a-vis des
données reglementalres ou & la réalité du bien, devant respecter les
régles de l'art en [a matiere.

Or, c'est précisément ce que reproche le demandeur a la partie
defenderesse et il ne peut étre retenu comme le fait cette demiére que
ce document ne saurait engager sa responsabilité, car n‘ayant qu'un
caractere informatif, pédagogique ou incitatif.

Il s’agit d’'un document sans conteste établi par un professionnel qui est
rémunéré afin de diagnostiquer une situation a un moment précis.

sc 6%
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Si ce document ne saurait avoir une portée absolue, 'acquéreur profane,
du fait de la prestation attendue, est en droit d’attendre a ce que la
prestation soit réalisée non seulement conformément aux exigences
réglementaires, mais également en tenant compte de la réalité du bien.

Aussi, cette information fait bien partie du contrat, quand bien mé_me
Facquéreur, du fait d'une exception légale, ne saurait s'en prévaloir a
I'encontre du vendeur, mais a I'encontre de cette seule partie.

C’est pourquoi le moyen tiré de la portée limitée du diagnostic du CRD
sera rejeté.

S'agissant du diagnostic realise par CRD lui-méme, il estremarquable que
ce dernier a été effectue de 'aveu méme de la partie défenderesse sans
qu'elle ait été informée de ce que les lieux étaient inoccupés depuis pius
d'un an. .

Sans qu'il soit nécessaire pour le diagnostiqueur de posséder, selon ses
propres termes lors de ses conclusions, des talents divinatoires ou des
pouvoirs d’enquéte de police, il revient & ce dernier de réclamer les
factures d’énergie des trois derniéres années au cédant, ainsi que cela
résulte de l'article 6-1 de larrété du 15 septembre 2006 relatif au
diagnostic de performance énergétique.

Or, il résulte du diagnostic objet du présent litige qu’il a été établi & la vue
des factures d'énergie du logement pour les seules années 2005 a 2006
et non sur trois ans comme cela est réglementairement exigé.

Ainsi, il revenait pour le moins au professionnel de mettre en garde les
parties a fa vente du bien sur cet élément et non pas de le mentionner
simplement, afin de souligner I'imprécision du résultat obtenu.

De méme, quand bien méme cet élément n'est pas imposé
régiementairement, il revient au diagnostiqueur de demander au vendeur
si 'usage des lieux lors de cette période a été normal ou s'il a existé des
éléments susceptibles de fausser son diagnostique.

Ainsi, une sous-occupation ou une sur-occupation des lieux sont bien
éevidemment de nature a fausser les résuitats obtenus.

En ne se préoccupant d’un tel élément, alors quelle admet elle-méme
qu'il est fondamental dans les résultats obtenus, CRD s’est a tout le moins
privée de la possibilité d’avoir un diagnostic qui ne soit pas faussé dans

le cas d'espéce.

Cela est d’autant plus avéré qu'en recourant a méthode de I'estimation,
elle savait que le résultat obtenu était pour le moins imprécis, notamment
vis-a-vis des élément d'équipement des lieux tels que lisolation, les
huisseries, ce qui n'apparait pas 4 la lecture de son document en date du
19 mars 2007,

De méme, en cas d'absence de réponse de fa part du vendeur, il lui

- revenait de préciser lors de son diagnostic cet élément afin d’écarter toute

responsabilité de sa part.

Mieux, il ressort des constatations faites par la S.A.R.L. NYX expertises
que les chiffres retenus par CRD lors de son DPE ne correspondent a
aucune réalité verifiable par le biais des releves de charges fournis et que
les informations que la defenderesse a fourni lors de son intervention sont

fantaisistes (piéce 9 du requérant). C %
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Il ressort de ces seuls éléments que CRD a accompli sa mission sans
respecter non seulement les régle énoncées par l'arrété précité du
15 septembre 2008, mais également sans tenir compte de la réalité du
bien qu'il avait a diagnostiquer.

Il s’ensuit que CRD a incontestablement eu un comportement fautif &
I'égard de Monsieur Frangois JOSSELIN.

En ce qui concerne le préjudice, il est exact que le seul fait d’avoir eu un
DPE erroné n'est pas I'élément qui est a l'origine du surplus de
consommation d’énergie, surpius dont en outre il n’est justifié par aucune
piece au dossier qu'il ait &té ou qu'il sera supporté par Monsieur Frangois
GOSSELINE, d'autant que ce dernier a admis que les lisux étaient loués
a ce jour.

Aussi, méme s'il doit étre remarqué que le requérant a été privé de la
chance d’acquérir un logement moins énergivore que celui objet du
présent litige, cette partie ne sollicite aucun préjudice qui soit
indemnisable en ['état.

Il s'ensuit que sa demande en dommages et intéréts suite au caractére
erroné du diagnostic réalisé le 19 mars 2007 par CRD sera rejetée.

En revanche, il rapporte la preuve que le comportement fautif de son
adversaire est seul a l'origine du rapport fait parla S.A.R.L. NYX expertise
le 24 avril 2009, élément dont il devra étre remboursé.

Des lors, CRD sera condamniée a payer a Monsieur Frangois JOSSELIN
la somme de 216 EUROS 3 ce titre.

A la vue de ce qui précéde, 'équité ne commande pas qu'il soit fait
application des dispositions de I'article 700 du Code de Procédure Civile.

En application de l'article 696 du Code de Procédure civile, aucune partie

ne succombant totalement a la presente instance, chacune d’'entre elle
supportera ses propres dépens relatifs a [a présente instance.

Par ces motifs.

Le Tribunal, statuant publiquement par jugement contradictoire et en
premier ressort,

VU les articles 1382 du Code Civil, 9 du Code de Procédure Civile, L.271-
1 du Code de la Construction et de I'Habitation ;

DEBOUTE Monsieur Frangois JOSSELIN de sa demande tendant & voir
condamner la S.A. Centre de Recherches Diagnostiques au paiement
d’'une somme de 7.900 EURQOS a titre de dommages et intéréts ;

CONDAMNE la S.A. Centre de Recherches Diagnostiques a regler a
Monsieur Frangois JOSSELIN la somme de 216 EUROS au titre du

rapport realiser par la S.A.R.L. NYX expertises ;
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DIT n'y avoir lieu a application des dispositions de I'article 700 du Code de
Procédure Civile ;

CONDAMNE chacune des parties a supporter ses propres dépens.

] Ainsi jugé et prononcé les jour, mois et an susdits. La présente décision
a été signée et rendue aprés mise a disposition au Greffe par
‘ Monsieur E. BREARD, président, et Madame S. LHUGUENOT, Greffier.

LE GREFFIER LE PRESIDENT

/ |
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