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En 2006, lÕObservat o ire Nat iona l des Charges de CopropriŽtŽ de la CNAB a c onc ernŽ 4 375 immeub les 
rep rŽsent ant  136 800 logements (2.1 % de lÕensemb le des logements en c opropriŽtŽ da ns des immeub les 
c ollec tifs) et pour lesq uels les c omptes de  c ha rges ont  ŽtŽ an alysŽs en dŽtai l. 
 
 
1. L’enquête réalisée par la CNAB permet d’observer que France entière, 41.1 % des immeubles en 

copropriété sont dotés d’un chauffage collectif, 53.4 % d’ascenseur (s) et 44.4 % bénéficient de 
personnel permanent.  

 
Le rec ours au x soc iŽtŽs extŽrieures c onc erne  a lors 50.7 % des immeub les en c opropriŽtŽ : le p lus 
souvent  pour le nettoyag e (41.7 %) ou lÕent retien des espac es verts (21.9 %) ; et da ns seulement  14.0 
% des c as pour assure r ou c omp lŽter le g ard iennag e de lÕimmeub le . Notons, enf in, q ue 42.8 % des 
immeub les en c op rop riŽtŽ bŽnŽfic ient  d Õesp ac es verts É 0.3 % de tennis et 0.4 % de  p isc ine , av ec  
toujours de g ra nd es d isp ar itŽs d Õune rŽg ion ˆ lÕau tre. 

 
 
2. Le niveau de l’ensemble des charges (hors travaux exceptionnels) s’est établi à 21.1 €/m² en 2006. 
 

Le  niveau  des c harges va rie tr• s fo rtement  ent re villes, tant  en raison des spŽc ific itŽs c limat iques 
(niveau  des dŽpenses de c ha uffag e) ou des formes a rc hitec turales (ha uteur des immeub les et 
dŽpenses d Õasc enseur(s)), que  des p rat iques de lÕa mŽliorat ion et de  lÕentretien pa r exemp le : 
 
¥ 16.7 ! / m" sur Strasbourg , 16.8 ! / m" sur Bourg -en-Bresse, 17.3 ! / m" sur Ma rseille, 17.4 ! / m" sur 

OrlŽans, 18.3 ! / m" sur Limoges É voire 15.4 ! / m" sur Saint  Etienne, 15.4 ! / m" sur N”mes, 15.5 ! / m" 
sur Nant es, 15.9 ! / m" sur Chartres, c es villes et les rŽg ions au xquelles e lles a pp art iennent  se  
ressemb lent  a ssez fo rtement  ; 

¥ si le  niveau  des c ha rges est p lus fa ib le ˆ  Rodez ou ˆ  Saint -L™ (respec tivement  7.4 ! / m" et 9.6 
! / m"), mais au ssi ˆ Clermont -Ferran d  ou ˆ Toulon (10.3 ! / m"), c Õest en raison de  dŽpenses de  
c hau ffag e e t de fra is de personne l p lus faib les q uÕai lleurs ; 

¥ sÕil est p lus ŽlevŽ en Ile-d e-Franc e , c Õest ˆ c au se d e tro is postes p rinc ipa ux : Òeau  fro id eÒ, Òfrais de  
personne lÒ et Òsoc iŽtŽs extŽrieuresÒ dont  les nivea ux sont  p r• s de  deux fo is p lus ŽlevŽs q uÕai lleurs, 
mais a ussi dÕune  d iffusion d u c ha uffag e c o llec tif a ssez large p armi les immeub les en c op ropriŽtŽ. 
Le nivea u des c harges est alo rs de 23.7 ! / m" sur Paris, de 24.0 ! / m" da ns le Val  d ÕOise et de 27.8 
! / m" d ans les Hau ts d e Seine . Et pour des raisons similai res, les c harges sont  de 20.1 ! / m" sur Pa u, 
de 21.0 ! / m" sur Saint  Denis, de 21.2 ! / m" sur Versai lles, de 21.7 ! / m" sur Cha mbŽry et de 24.4 
! / m" sur Lille . 
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Tableau 1 : Le niveau des charges de copropriété 

(en €/m² France entière) 
 

 
 Sourc e : CNAB (novemb re 2007) AnnŽe 2006 
 
 
 Imp™ts Loc au x* 0.2 (0.9) 
 Eau  fro ide  2.2 (10.6) 
 Chau ffag e/ ECS fluides 3.9 (18.5)  
 Chau ffag e/ ECS Ent retien* 0.9 (4.4) 
 Asc enseurs* 1.1 (5.1) 
 Consommat ion Žlec trique  0.6 (2.6) 
 Fournitures et ent retien 0.2 (0.9) 
 Fra is de personne l 3.2 (15.0) 
 Soc iŽtŽs extŽrieures 1.7 (7.9) 
 Assura nc es gŽnŽra les* 1.1 (5.0) 
 Trav a ux dÕent re tien* 2.3 (10.8) 
 Espac es ve rts 0.6 (2.8) 
 Hono ra ires du synd ic * 1.7 (8.1) 
 Autres c ha rges 1.5 (7.2) 
 
 Total des charges 21.1 (100.0) 
 
 
 Charges non d isc rŽtionna ires* 7.3 (34.4) 
 Charges d isc rŽtionnaires 13.8 (65.6) 
 
 Total des charges 21.1 (100.0) 
 
 
 Trav a ux exc ep tionne ls 3.6  
  
Entre parenthèses, poids dans l’ensemble (en %). 

 

3. Le niveau des charges de copropriété a progressé de 5.7 % en 2006 (contre + 4.8 % en moyenne 
depuis 2002 : Tableau 2). Mais toutes les composantes de dépenses n’ont pas évolué à un rythme 
comparable en 2006 : 

 
¥ c ertaine s c omp osa ntes, dont  le poids est fa ib le da ns lÕensemb le des c ha rges (Òimp™ts 

loc au xÒ, Òfournitures/ ent retienÒ, Òc onsomma tion Žlec triqueÒ,  Òesp ac es ve rtsÒ) p art ic ipent  peu ˆ  
la dŽte rminat ion des c hang ements inte rvenus d an s le  niveau  des c ha rges ; 

¥ dÕau tres, en revanc he , en ra ison de leur po id s imp orta nt  (Òeau  fro ideÒ, Òc ha uffag e/ ECS (fluides)Ò 
et Òfrais de personne lÒ) e t/ ou de leur forte var iat ion (Òc hau ffag e/ ECS (ent re tien)Ò, Òsoc iŽtŽs 
extŽrieuresÒ et Òtrav au x d Õent retienÒ) dŽtermine nt  p lus fo rtement  les mouvement s du nivea u des 
c har ges. 

 
Ainsi en 2006, et surtout depuis 2002 av ec  la remontŽe d u niveau  des c ha rges de c opropriŽtŽ, la  
p rog ression c onstat Že sÕexp liq ue pa r les Žvo lutions de c inq  c omposant es rep rŽsentan t 47.0 % d u 
total  des dŽpenses : Òc hau ffag e/ ECS (fluides)Ò, Òassuranc es gŽnŽralesÒ, Òsoc iŽtŽs extŽrieuresÒ, 
Òho no ra ires d u synd ic Ò et Òtrav au x d Õent retienÒ. Pour 2006, c es c inq  c omposant es p ortent  p lus d es 
tro is qua rt d e lÕŽvolution observŽe (77.2 % p lus p rŽc isŽment ). Et sur la pŽriode 2002-2006, c es postes 
exp liquent  p lus de  4/ 5• me de  la  montŽe des c harg es (83.3 % p lus p rŽc isŽment ). 
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Les dŽpenses de c ha uffag e (Ç c ha uffag e/ ECS (fluides) È) enreg istrent , sa ns surp rise , les 
c onsŽq uenc es d u renc hŽrissement  du c ožt de  lÕŽne rg ie  : 

 
¥ les va ria tions c limat iques qui se c onstat ent d Õune  a nnŽ e sur lÕau tre sont  essentie lles : p ar  

exemp le , lÕhive r 2006 av a it ŽtŽ ne ttement  moins rigoureux que le p rŽc Ždent . Cette douc eur a  
permis de c ontenir les vo lumes dÕŽne rg ie c onsommŽe pa r le c ha uffag e , p remie r poste de  
dŽpense des c op rop riŽtŽs ; 

¥ mais lÕeffet p rix sur les dŽpenses d ÕŽne rg ie est ne ttement  le p lus dŽtermina nt  d ans les Žvolutions, 
en raison d u maint ien d Õun rythme de c ro issa nc e vigoureux des p rix ;   

¥ depuis deux a ns, en effet, le renc hŽrissement  d u p rix de lÕŽne rg ie c onsommŽe pa r les mŽnag es 
pour se  c ha uffe r est no tab le : + 5.9 % en 2006 et + 6.4 % en 2005 c ont re  + 1.8 % en 2004 et + 2.4 % 
en 2003, pa r exemp le  d Õa pr• s les Comptes du Logement . LÕan nŽe 2005 av a it effet ŽtŽ ma rq uŽe  
par  une fo rte hau sse du c ours d u pŽtro le, et ˆ  sa  suite  du p rix du fioul domestique  (+ 29.7 % en 
2005 c ont re + 14.7 % en 2004), du GPL (+ 9.6 % en 2005 c ont re + 4.5 % en 2004) et du ga z (+ 6.8 % 
en 2005 c ont re Ð 5.3 % en 2004 !). LÕannŽ e 2006 a  c onfirmŽ c es Žvo lutions : + 10.6 % p our le  fioul 
domestique , + 12.7 % pour le g a z, + 9.6 % pour le GPL, + 6.1 % pour le c hau ffag e  urba in É  ; 

¥ il c onv ient  c epend ant  de rema rq uer q ue da ns le m• me temp s le p rix de lÕŽlec tric itŽ est restŽ 
stab le pour la  deuxi• me an nŽe c onsŽc utive  (c ont re + 1.4 % en 2004) ; 

¥ mais c omme les c op ropriŽtŽs utilisent ˆ titre p rinc ip al  d u fioul domestique , du ga z et du 
c hau ffag e urbain, le p oste de c harges Ç c hau ffag e/ ECS (fluides) È ne  peut que c onna”tre des 
Žvolutions rap ides. 
 

Mais il fau t remarquer quÕen d Žp it des Žvolutions rŽc entes, les p rix des d iverses Žne rg ies sont restŽs 
g lob alement sta b les depuis p r• s de ving t an nŽes : pa r exemp le, ap r• s av oir lŽg• rement  au g mentŽ 
ent re la fin des an nŽes 80 e t 1996, le p rix de lÕŽlec tric itŽ a b aissŽ ent re 1996 et 2000 É pour sÕŽta b lir 
maintena nt ˆ un nivea u de p rix (c oura nt ) c omp ara b le ˆ c elui de 1990 ; les p rix du fioul et d u ga z 
sont  restŽs ˆ  peu p r• s stab les duran t d ix an nŽes, ent re  la  fin des an nŽes 80 et la fin des a nnŽ es 90, e t 
les hau sses c onstat Žes depuis nÕont  fai t que  les ra mene r au x niveau x qui Žta it le leur il y a  ving t a ns ! 
Ainsi, c omme en gŽnŽral  les logement s sont  ne ttement  mieux iso lŽs au jourdÕhui q ue pa r le passŽ É  
et que d ans lÕensemb le les hivers sont  mo ins rigoureux depuis un d iza ine  d Õa nnŽ es, g loba lement les 
dŽpenses de  c ha uffag e  nÕont  pas c ru au ssi ra p idement  que  c ela  p ouva it • tre  esc omptŽ.   
 
La p rog ression des Ç ho no rai res du synd ic  È se c onfirme , av ec  une  no uvelle hau sse  de 3.2 % en 2006 
(+ 4.2 % en moyenne  c haq ue a nnŽ e , depuis 2002). Le mouvement  de remise ˆ nivea u d es 
Ç ho noraires du synd ic  È pa ra”t ˆ c et Žgard  souhai ta b le , pour la p rofession : ent re 1990 et 2006, les 
ho no ra ires ont  en effet p rog ressŽ de 2.4 % en moyenne  c haq ue a nnŽ e c ont re + 1.8 % pour les p rix ˆ  
la c onsommat ion et + 3.6 % p our le revenu d isponib le  des mŽnag es. Le dŽve lop pement  d Õune 
c onc urrenc e nŽc essai re pour a mp lifie r lÕa mŽliorat ion de la qual itŽ des se rvic es rend us au x 
c opropriŽta ires ne  do it donc  pa s se fai re pa r la dŽnat urat ion de la qua litŽ d e la p restat ion de se rvic e 
assoc iŽe ni pa r lÕaf fic hag e  d Õun p rix de  se rvic e  sa ns ra pport av ec  le niveau  de  la p restat ion.  
 
LÕa ug ment at ion des Ç frais de personne l È de fai t  ˆ un rythme ralent i : + 1.2 % en 2006 (+ 1.4 % en 
moyenne  c haq ue a nnŽ e , dep uis 2002). Elle  sÕinsc rit c ependa nt  dan s un c ontexte dominŽ pa r les 
exigenc es ac c rues de la dema nd e en mat i• re d e qua litŽ de se rvic e (ga rd iennag e, ent retien, É) . 
Dans lÕensemb le, lÕimp ac t q ue lÕŽvo lution de c e poste au rai t dž  av o ir sur lÕŽvolution gŽnŽrale des 
c har ges a donc  ŽtŽ a llŽgŽ p ar la stra tŽg ie des synd ic s p rofessionne ls q ui ont  c ho isi d Õexte rnal ise r 
lÕexŽc ution d Õune  g ra nd e  p artie d es t‰che s de  gard iennag e et d Õent retien : le poste  Ç soc iŽtŽs 
extŽrieures È c onnaissant  d onc  une  c roissanc e soutenue av ec  + 17.0 % en 2006 (+ 9.6 % en moyenne  
c haq ue an nŽe, depuis 2002). Da ns lÕensemb le des c har ges, c e poste ne  rep rŽsente c epend ant  q ue 
7.0 % du tota l, en moyenne , c ont re Ç enc ore È 17.5 % pour les Ç frais de  p ersonne l È. 
 
Alo rs que  lÕa ug ment at ion des dŽp enses d Õent retien (Ç c ha uffag e / ECS (ent retien) È av ec  + 16.3 % en 
2006 et Ç trav a ux dÕent retien È av ec  + 10.4 % en 2006) est tout au ssi sensib le .  
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Plusieurs raisons sont  ˆ lÕorig ine  d e c ela et mŽritent dÕ• tre soulig nŽes : lÕa lourd issement  des c ont r™les 
imposŽs p ar  les no uvelles rŽg lementat ion (a miant e , sa turnisme, asc enseurs É) , ma is au ssi les 
exigenc es des c opropriŽta ires ˆ lÕŽg ard  d u renfo rc ement  des Žquipement s de sŽc uritŽ (d ig ic odes, 
interphone s  
 
mais au ssi fermeture des esp ac es extŽrieurs des c opropriŽtŽs) et la montŽe p rogressive de lÕusag e 
de la domotiq ue e t des p rŽoc c up at ions en mat i• re d Õerg ono mie. 
 
Si les c ha rges ont au g mentŽ de 5.7 % en 2006 pour la Fra nc e ent i• re , c omp te tenu des d iffŽrenc es 
qui se  sont ob servŽes ent re les c at Žg ories d Õimmeub les, il est Žvident  q ue les Žvolutions nÕont  pas ŽtŽ 
c ompa ra b les d Õune  ville  ˆ  lÕa utre  : 

 
¥ la ha usse a ŽtŽ p lus ra p ide quÕai lleurs ˆ Pa ris ou ˆ  Cha rtres (+ 9.7 %), da ns le Val  d ÕOise (+ 9.1 %), 

ˆ Mont pellier ou ˆ  Perp ignan  (+ 6.7 %) ou da ns le Val  de  Ma rne (+ 6.1 %) ; 
¥ elle sÕest situŽe  d ans la moyenne  ˆ Lille  (+ 5.6 %), ˆ  Saint Denis (+ 5.2 %) voire  ˆ  Limoges (+ 4.6 %) ; 
¥ elle a ŽtŽ p lus lent e ˆ Strasb ourg  (+ 3.7 %), ˆ Marseille ou ˆ Sa int  L™ (+ 3.2 %), ˆ OrlŽans (+ 3.0 %), 

ˆ Nic e  (+ 2.8 %), d ans les Hau ts de Seine  (+ 2.2 %) ou ˆ Sa int  Etienne  (+ 1.3 %)  
¥ et ap r• s deux an nŽes de hau sse p arfo is ra p ide des c harges, des ba isses de c ha rges ont  ŽtŽ 

observŽes ˆ Na ntes (- 6.7 %), ˆ Toulon (- 6.4 %), ˆ Rodez (- 5.1 %), ˆ  Cha mbŽry (- 4.8 %) ou ˆ  
Troyes (- 3.9 %). 
 

Bien souvent , le rythme de hau sse du niveau  des c har ges c onstat Ž d an s un ville  ne  fai t alors q ue 
reflŽte r la struc ture du pa rc  des c op rop riŽtŽs et leur rŽpa rtit ion ent re c hac une  des c at Žgories 
dÕimmeub les. 

  

Tableau 2 : L’évolution des charges de copropriété 
(les contributions détaillées) 

 
 France entière Poids Variation Contribution Variation Contribution

(en %) du poste observŽe ˆ moyenne ˆ 
de charges en 2006 lÕŽvolution 2006/2002 lÕŽvolution 

Impôts locaux* 1,1 -0,5 0,0 3,4 0,0

Eau froide 11,7 0,6 0,1 0,7 0,1

Chauffage + ECS (fluides) 17,3 13,8 2,0 9,6 1,9

Chauffage + ECS (entretien)* 4,1 16,3 0,7 1,0 0,0

Ascenseurs* 5,4 0,8 0,0 1,9 0,1

Consommation électrique 2,5 6,7 0,2 2,7 0,1

Fournitures/Entretien 0,9 6,6 0,1 7,2 0,1

Frais de personnel 17,5 1,2 0,2 1,4 0,2

Sociétés extérieures 7,0 17,0 1,2 9,6 0,7

Assurances générales* 5,0 3,3 0,2 7,1 0,4

Travaux d’entretien* 8,8 10,4 0,7 6,5 0,6

Espaces verts 2,5 4,1 0,1 11,0 0,3

Honoraires du syndic* 8,9 3,2 0,3 4,2 0,4

Autres charges 7,4 0,8 0,1 0,7 0,0

Ensemble des charges 100,0 5,7 5,7 4,8 4,8

Charges non discrétionnaires* 33,3 7,6 1,9 5,0 1,5

Charges discrétionnaires 66,7 4,7 3,9 4,7 3,4

Ensemble des charges 100,0 5,7 5,7 4,8 4,8

 Source!: CNAB (novembre 2007)

 Notes!:   *!= Charges non discrétionnaires.  
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