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En 2006, I@bservatoire National des Chargesde CopropriZtZ de la CNAB a concemZ 4 375 immeubles
reprZsentant 136 800 logements (2.1 %de I@nsemble deslogementsen copropriZtZ dansdesimmeubles
collectifs) et pourlesquelslescomptesde chargesont ZtZ analysZsen dZtail.

1. L'enquéte réalisée par la CNAB permet d’observer que France entiére, 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 recours aux sociZtZs extZrieures conceme alors 50.7 % des immeubles en copropriZtZ : le plus
souvent pour le nettoyag e (41.7 %) ou I@ntretien desespac esverts (21.9 %) ; et dans seulement 14.0
% des cas pour assurer ou complZter le gardiennage de I@mmeuble. Notons, enfin, que 42.8 % des
immeublesen copropriZtZ bZnZficient d@spac esverts E 0.3 % de tenniset 0.4 % de piscine, avec
toujoursde grandesdisparitZsd@ne rZgion " IGutre.

2. Le niveau de I'ensemble des charges (hors fravaux exceptionnels) s’est établi & 21.1 €/m? en 2006.

Le niveau des charges varie tre s fortement entre villes, tant en raison des spZcificitZs climatiques
(niveau des dZpensesde chauffage) ou des formes architecturales (hauteur des immeubles et
dZpensesd@scenseur(s)), que despratiquesde I@&dmZlioration et de I@ntretien parexemple :

¥ 16.7 !/m" sur Srasbourg, 16.8 !/m" sur Bourg-en-Bresse, 17.3 !/m" sur Marseille, 17.4 '/m" sur
OrlZans, 18.3 ! /m" sur Limoges E voire 15.4 ! /m" sur Saint Etienne, 15.4 ! /m" sur N'mes, 155 | /m"
sur Nantes, 15.9 !/m" sur Chartres, ces villes et les rZgions auxquelles elles appartiennent se
ressesmblent assezfortement ;

¥ dle niveau descharges est plus faible © Rodez ou ™ Saint-L™ (respectivement 7.4 !/m" et 9.6
I/m"), mais aussi ~ Clermont-Ferrand ou ~ Toulon (10.3 !/m"), c@st en raison de dZpenses de
chauffag e et de fraisde personnel plusfaiblesquQilleurs;

¥ dlestplusZlevZ en lle-de-Franc e, c@st ™ cause de troispostesprincipaux : Ceau froideQ Graisde
personne I0et GociZtZsextZrieuresOdont lesniveaux sont pre sde deux fois plus ZlevZs qu@Gilleurs,
mais auss d@ne diffusion du chauffag e collectif assezlarge parmilesimmeublesen copropriZtZ.
Le niveau deschargesest alorsde 23.7 ! /m" sur Paris, de 24.0 ! /m" dans le Val d@ise et de 27.8
I/'m" dans lesHautsde Sine. B pour desraisons similaires, leschargessont de 20.1 ! /m" sur Pau,
de 21.0 !'/m" sur Saint Denis, de 21.2 ! /m" sur Versailles, de 21.7 ! /m" sur ChambZry et de 24.4
I/m" sur Lille.



Tableau 1 : Le niveau des charges de copropriété
(en €/m? France entiére)

Source : CNAB (novembre 2007) AnnZe 2006

Imp ™s Locau x* 0.2 (0.9)

Eau froide 2.2 (10.6)
Chauffag e/ECSfluides 3.9 (18.5)
Chauffag e/ECSEntretien* 0.9 (4.4)

Ascenseurs 11 (5.2)

Consommation Zlectrique 0.6 (2.6)

Fournitures et entretien 0.2 (0.9)

Faisde personnel 3.2 (15.0)
SociZtZsextZrieures 1.7 (7.9)

AssurancesgZnZrales* 1.1 (5.0)

Travaux d@ntretien* 2.3 (10.8)
Espac esverts 0.6 (2.8)

Honorairesdu syndic* 1.7 (8.1)

Autrescharges 15 (7.2)

Total des charges 211 (100.0)
Chargesnon discrZtionnaires* 7.3 (34.4)
ChargesdiscrZtionnaires 13.8 (65.6)
Total des charges 211 (100.0)
Travaux exceptionnels 3.6

Entre parenthéses, poids dans I'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 a un rythme
comparable en 2006 :

¥ certaines composantes, dont le poids est faible dans I@nsemble des charges (Omp™s
locauxQ Gournitures/ entretienQ, Gconsommation ZlectriqueQ Cespac esvertsQ) participent peu ”
la dZtermination deschang ementsintervenusdansle niveau descharges;

¥ dQutres, en revanc he, en raison de leur poidsimportant (Geau froideQ G hauffag e/ ECS (fluides)O
et Grais de personnelQ) et/ou de leur forte variation (Gchauffage/ECS (entretien)Q GsociZtZs
extZrieuresOet Qravaux d@ntretien® dZterminent plus fortement les mouvementsdu niveau des
charges.

Ainsi en 2006, et surtout depuis 2002 avec la remontZe du niveau des charges de copropriZtZ, la
progression constatZe s@xplique par les Zvolutions de cing composantes reprZsentant 47.0 % du
total des dZpenses: (xhauffage/ECS (fluides)Q Cassuranc es gZnZralesQ (sociZtZs extZrieuresQ
Chonoraires du syndicOet Qravaux d@ntretienQ Pour 2006, ces cing composantes portent plus des
trois quart de I@volution observZe (77.2 % plus prZcisZment). Et sur la pZriode 2002-2006, ces postes
expliquent plusde 4/5'me de la montZe descharges(83.3 % plusprZcisZment).
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les dZpenses de chauffage (Cchauffage/ECS (fluides)B enregistrent, sans surprise, les
consZquencesdu renc hZrissement du co?t de I@nergie :

¥ les variations climatiques qui se constatent d@ne annZe sur IQutre sont essentielles: par
exemple, I(iver 2006 avait ZtZ nettement moins rigoureux que le prZcZdent. Cette douceur a
permis de contenir les volumes d@nergie consommZe par le chauffage, premier poste de
dZpense descopropriZtZs;

¥ maisli@ffet prix surlesdZpensesd@nergie est nettement le plusdZterminant dans les Zvolutions,
en raison du maintien d@n rythme de croissance vigoureux desprix ;

¥ depuisdeux ans, en effet, le renchZrissement du prix de I@nergie consommZe parles mZnag es
pourse chaufferest notable : + 5.9 % en 2006 et + 6.4 % en 2005 contre + 1.8 %en 2004 et + 2.4 %
en 2003, parexemple d@pre slesComptesdu Logement. L@GnnZe 2005 avait effet ZtZ marquZe
par une forte hausse du coursdu pZtrole, et ~ sa suite du prix du fioul domestique (+ 29.7 % en
2005 contre + 14.7 % en 2004), du GPL (+ 9.6 % en 2005 contre + 4.5 % en 2004) et du gaz (+ 6.8 %
en 2005 contre B5.3 % en 2004 !). L&GnnZ e 2006 a confirmZ ces Zvolutions: + 10.6 % pour le fioul
domestique, + 12.7 % pourle gaz + 9.6 % pourle GPL, + 6.1 % pourle chauffag e urbain E ;

¥ il convient cependant de remarquer que dans le me me temps le prix de I@lectricitZ est restZ
stab le pourla deuxis me annZe consZc utive (contre + 1.4 %en 2004) ;

¥ mais comme les copropriZtZs utilisent ~ titre principal du fioul domestique, du gaz et du
chauffage urbain, le poste de charges Cchauffage/ECS (fluides) Ene peut que conna’tre des
Zvolutions rap ides.

Mais il faut remarquer qu@n dZpit des Zvolutions rZcentes, les prix des diverses Znergies sont restZs
globalement stables depuispre s de vingt annZes: par exemple, ap re s avoir IZge rement augmentZ
entre la fin desannZes 80 et 1996, le prix de I@lectricitZ a baissZ entre 1996 et 2000 E pour s@tablir
maintenant = un niveau de prix (courant) comparable ~ celui de 1990 ; les prix du fioul et du gaz
sont restZs” peu presstablesdurant dix annZes, entre la fin desannZes 80 et la fin desannZes 90, et
leshaussesconstatZes depuis n@nt fait que lesramener aux niveaux qui Ztait le leurily a vingt ans!
Ainsi, comme en gZnZral leslogements sont nettement mieux isolZs aujourd®ui que parle passZ E
et que dans I@nsemble les hivers sont moins rigoureux depuis un dizaine d@nnZes, globalement les
dZpensesde chauffage n®@nt pas cru aussirapidement que cela pouvait « tre escomptZ.

La progression des Chonoraires du syndic Ese confirme, avec une nouvelle hausse de 3.2 % en 2006
(+ 42 % en moyenne chaque annZe, depuis 2002). Le mouvement de remise ~ niveau des
Chonoraires du syndic Epara’ ~ cet Zgard souhaitable, pour la profession : entre 1990 et 2006, les
honorairesont en effet progressZ de 2.4 %en moyenne chaque annZe contre + 1.8 % pourlesprix
la consommation et + 3.6 % pour le revenu disponible des mZnages. Le dZveloppement d@ne
concurrence nZcessaire pour amplifier I@mZlioration de la qualitZ des services rendus aux
copropriZtairesne doit donc passe faire parla dZnaturation de la qualitZ de la prestation de service
associZe niparl@ffichag e d@n prixde service sansrapport avec le niveau de la prestation.

L@Gugmentation des Cfrais de personnel Ede fait ~ un rythme ralenti: + 1.2 % en 2006 (+ 1.4 % en
moyenne chaque annZe, depuis 2002). Ele sinscrit cependant dans un contexte dominZ par les
exigences accruesde la demande en matis re de qualitZ de service (gardiennag e, entretien, E) .
Dans I@nsemble, IGmpact que I@volution de ce poste aurait dZ avoir sur I@volution gZnZrale des
charges a donc ZtZ allZgZ par la stratZgie des syndics professionnels qui ont choisi d@xtemaliser
I@xZcution d@ne grande partie des t%ches de gardiennage et d@ntretien : le poste CsociZtZs
extZrieures Econnaissant donc une croissanc e soutenue avec + 17.0 % en 2006 (+ 9.6 % en moyenne
chaq ue annZe, depuis 2002). Dans I@nsemble descharges, ce poste ne reprZsente cependant que
7.0 % du total, en moyenne, contre Cencore E17.5 % pourlesCfraisde personne | E

Alors que I@ugmentation des dZpenses d@ntretien (Cchauffag e/ECS (entretien) Eavec + 16.3 %en
2006 et Ctravaux d@ntretien Eavec + 10.4 %en 2006) est tout aussi sensible.
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Plusieurs raisons sont ~ I@rigine de cela et mZritent d@tre soulignZes: I@lourdissement descontr™es
imposZs par les nouvelles rZglementation (amiante, saturnisme, ascenseurs E) , mais aussi les
exigences des copropriZtaires~ I@gard du renforcement des Zquipements de sZcuritZ (digicodes,
interphones

mais aussi fermeture des espac es extZrieurs des copropriZtZs) et la montZe progressive de I@sag e
de la domotique et desprZoccupations en matis re d@rgonomie.

Sleschargesont augmentZ de 5.7 % en 2006 pour la France entie re, compte tenu des diffZrences
quise sont observZesentre lescatZgoriesd@mmeubles, il est Zvident que les Zvolutions n®nt pas ZtZ
comparablesd@ne ville ~ 1&utre :

¥ la hausse a ZtZ plusrapide quQ@illeurs™ Parisou ™ Chartres (+ 9.7 %), dansle Val d@ise (+ 9.1 %),
" Montpellierou”™ Perpignan (+ 6.7 %) ou dansle Val de Mame (+ 6.1 %) ;

¥ elle s@st situZe dans la moyenne "~ Lille (+ 5.6 %), > Saint Denis (+ 5.2 %) voire = Limoges (+ 4.6 %) ;

¥ elle a ZtZ pluslente °~ Srasbourg (+ 3.7 %), ~ Marseille ou”~ Saint L™(+ 3.2 %), >~ OrlZans (+ 3.0 %),
" Nice (+ 2.8 %), dans lesHautsde Sine (+ 2.2 %) ou”™ Saint Bienne (+ 1.3 %)

¥ et apresdeux annZes de hausse parfois rapide des charges, des baisses de charges ont ZtZ
observZes~ Nantes (- 6.7 %), ~ Toulon (- 6.4 %), ~ Rodez (- 5.1 %), ~ ChambZry (- 4.8 %) ou "
Troyes (- 3.9 %).

Bien souvent, le rythme de hausse du niveau des charges constatZ dans un ville ne fait alors que
reflZter la structure du parc des copropriZtZs et leur rZpartition entre chacune des catZgories
d@mmeubles.

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

France entiere Paids Variation Cortribution Variation Cortribution
(en%) dupogte fo0::307) " moyaTe "
cedergs @ 2006 1&dution 2006/2002 IGdution

Tmpots locaux* 1,1 0,5 0,0 34 0,0
Eaufroide 11,7 0,6 0,1 0,7 0,1
Chauffage + ECS (fluides) 173 13,8 20 9,6 19
Chauffage + ECS (entretien)* 4.1 16,3 0,7 10 00
Ascenseurs® 54 0,8 00 19 0,1
Comsommation électrique 25 6,7 0,2 27 0,1
Fournitures/Entretien 09 6,6 0,1 72 0,1
Frais de personrel 17,5 12 0,2 14 0,2
Sociétés extérieures 70 170 12 9,6 0,7
Assurances générales* 50 33 0,2 7,1 04
Travaux d’entretien’ 8.8 104 0,7 6,5 0,6
Espaces verts 25 4.1 0,1 110 0,3
Honoraires du syndic* 89 32 0,3 42 04
Autres charges 74 0,8 0,1 0,7 0,0

Ensambledescharges 100,0 57 57 48 48
Charges non discrétionnaires™ 333 7.6 1,9 50 15
Charges discrétionnmaires 66,7 4,7 39 4,7 34

Ensambledescharges 1000 57 57 48 48

Source : CNAB (novermbre 2007)
Notes: *=Charges nondiscrétionnaires.
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