Le Code civil ne fournit aucune définition des
charges locatives récupérables, Ainsi les baux sou-
mis au droit commun du louage’ deivent faire I'ob-
jet d'une rédaction précise sur ce point, les stipuia-
tions contractuelles constituant en taute liberté i
loi des parties,

Dans le cadre des baux d'habitation soumis 3 la loi
n° 89-462 du 6 juillet 1989, cette guestion fait
i'objet d'un article 23¢ qui énumére succinctement,
selon trois catégories, les charges susceptibles
d'étre récupérées auprés du locataire en tant
qu'accessoires du foyer. Cet article dispose ainsi :

; Articles 1768 et suivants du Code civil

A Finstar de Particle 23 de la foi 7 82-528 dite Guittiot gy 22 juin 1982,

> Fortement inspiré par fes occords Defmon,

JCCIS.; 3™ ¢iv. 10 mors 1999, £.1998, /R, p. 113-CP G 19939, 1} 10154, note
RADE et Ph. MOZAS. ; Cass. civ 37° 27 ovembre 2002, Bull cv it w7 2037- AU
2003, p. 113, note Y. ROUQUET. ; Coss. civ 3™ 7= ayrif 2003, Loyers ef cop.
Juillet 2003, comm. 149,

.
Emmanuelle BEGAT
Documentaliste

Cyril SABATIE

Responsable du service
juridique de lg Fédération

"Les charges récupérables, sommes accessoires au
foyer principal, sont exigibles sur Justification en
contrepartie :

T° Des services rendus liés g l'usage des diffé-
rents éléments de o chose louée ;

2° Des dépenses d'entretien courant et des
menues réparations sur les éléments d'usage
commun de lo chose foude ;

3°(Loi n° 98-1267 du 30 déc. 1998 art.12 -1}
"De la contribution annuelle représentative du
droit de bail et des impositions qui correspon-
dent & des services dont le locotaire profite
directement.”

Lo fiste de ces charges est fixée par décret en
Conseil d'Ftat. . )"

La liste & laqueile il est fait référence dans cet
article est 4 ce jour celle instituée par le décret
n® 87-713 du 26 aolt 1987", pris en application de
la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986, dite loi
Méhaignerie. Ce texte, Gue nous reproduisons ci-
apres, dresse en trois articles et une annexe un
inventaire, poste par poste, des charges qui peu-
vent &tre récupérées sur le locataire d'un logement
d'habitation désormais soumis a la loi du & Juillet
1989 précitée. On peut regretter aujourd'hui, sefon
une jurisprudence constante de la Cour de cassa-
tion’, que cette liste ait un caractére exhaustif
cristaliisant ainsi I'évolution dune liste qui aura
bientdt trente ans d'existence. Certes les catégo-
ries et I'énumération fixées par ce décret peuvent
faire Yobjet d'interprétations ponctuelies, mais fa
encore la jurisprudence traduit strictement ce
texte, au grand dam des bailleurs.
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récuperables :

LIEUX

DECRET N° 87-713 DU 26 AOUT 1987

pris en application de Particle 18 de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant
4 favoriser 'investissement locatif, 'accession a la propri¢té de logements sociaux
et le développement de I'offre fonciére et fixant la liste des charges récupérables®




e

i

Les charges locatives récupérables :

ETAT DES LIEUX

ANNEXE LISTE DES CHARGES RECUPERABLES
INCOMBANT AU LOCATAIRE

| - Ascenseurs et monte-charge
1. Dépenses d'électricité.

2. Dépenses d'exploitation, d'entretien courant, de
menues réparations :

o) Exploitation :

- visite périodique, nettoyage et graissage des
organes mécaniques ;

- examen semestriel des cdbles et vérification
annuelle des parachutes ;

- nettoyage annuel de lo cuvette, du dessus de la
cobine et de la machinerie ;

- déponnage ne nécessitant pas de réparations ou
fournitures de pieces ;

- tenue d'un dossier par lentreprise d'entretien
mentionnant fes visites technigues, incidents et
faits importants touchant 'oppareil.

b} Fournitures refatives & des produits ou & du petit
matérie! d'entretien [chiffons, graisse et huiles
nécessaires] et oux fampes d'écloirage de o cabine.

¢} Menues réparations :

-de fo cobine (boutons d'envoi, poumelles de
portes, contacts de portes, ferme-portes gutoma-
tiques, coulissegux de cabine, dispositif de
securité de seuil et cellule photo-électrique) ;

- des paliers (ferme-portes mécanigues, électrigues
ou pneumatiques, serrures électromécaniques,
contacts de porte et boutons d'appel) ;

- des bolais du moteur et fusibles.

i - Eau froide, eau chaude et chauffage
collectif des locaux privatifs et des parties
communes

1. Dépenses relatives :

Al'eau froide et chaude des locataires ou occupants
du bdtiment ou de I'ensemble des bdtiments d'habi-
tation concernés ;

A l'equ nécessaire & I'entretien courant des parties
communes du ou desdits bdtiments, y compris o
station d"épuration ;

A l'eau nécessaire & ['entretien courant des espaces
extérieurs;

Les dépenses relatives & o consommation d'eau
incluent 'ensemble des taxes et redevances ainsi
gue les sommes dues au titre de lo redevance

d'ossainissement, & 'exclusion de celles ouxguelles
le propriétaire est astreint en gpplication de l'art.
L.35.5 du code de lo santé publique ;

Aux produits nécessaires & l'exploitation, ¢ entre-
tien et gu troitement de 'equ |

A '¢lectricité ;

Au combustible ou & la fourniture d'énergie, queile
que soit sa ngture.

2. Dépenses d'exploitation, d'entretien courant et

de menues réparations ;

aj exploitation et entretien courant

- nettoyage des gicleurs, électrodes filtres et clo-
pets des brileurs ;

- entretien couront et groissage des pompes de
relals, jauges, contrleurs de niveau ainsi que des
groupes moto-pompes de puisards ;

- grafssage des vannes et robinets et réfection des
presse-étoupes;

- remplacement des ampoules des voyants lumi-
neux et gmpoules de choufferie ;

- entretien et régloge des apporeils de régulation
automatique et de feurs annexes;

- vérification et entretien des régulateurs de tiroge ;

- réglage des vannes, robinets et tés ne comprenant
pas I'équilibrage ;

- purge des points de chauffage ;

- frais de contréles de combustion ;

- entretien des épurateurs de fumée ;

- opérations de mise en repos en fin de saison de
chouffage, rincoge des corps de chouffe et tuyau-
teries, nettoyage de choufferies, v compris leurs
puisards et siphons, ramonage des chaudiéres,
carneaux et cheminées ;

- conduite de chauffage ;

- frais de location d'entretien et de relevé des
compleurs généraux et individuels ;

- entretien de I'adoucisseur, du détartreur d'eau, du
surpresseur ef du détendeur !

- contriles périodigues visant ¢ éviter les fuites de
Fluide frigorigéne des pompes & chaleur ;

- vérification, nettoyoge et groissoge des organes
des pompes @ chaleur ;

- nettoyage périodigue de la face extérieure des
copteurs solaires ;
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~ vérification, nettoyoge et groissage des organes
des caopteurs solaires |

b} Menues réparations dons fes parties communes

ou sur des éléments d'usage commun

- réparations de fuites sur raccords et joints;

- remplacement des joints, clopets et presse-
étoupes;

- rodage des siéges et clapets;

- menues réparations visant & remédier qux fuites
de fluide frigorigéne des pompes & chaleur;

- recharge en fluide frigorigéne des pompes & cho-
feur. ' '

Il - Installations individuelles

Chouffage et production d'egu chaude, distribution

d'eau dans les parties privatives :

1. Dépenses d'alimentation commune de cambus-
tible.

2. Expioitation et entretien courant, menues répa-

rations

o} Exploitation et entretien courant :

- réglage de débit et température de {'eau chaude
sgnitaire ;

- vérification et régloge des apporeils de comman-
de, d'asservissement, de sécurité d'oguostot et de
pompe ; IR

- dépannage ; R

- contréie des raccordements et de 'alimentation
des chouffe-eou electriques, contrble de linten-
sité absorbée ; IR

- vérification de I'état des résistonces, des thermo-
stats, nettoyage ; '

- réglage des thermostats et contréle de lo fempé-
roture d'egu ; :

- contréle et réfection d'étanchéité des raccorde-
ments equ froide-eau chaude ;

- contrdle des groupes de sécurité ;

- redoge des siéges de clapets des robinets |

- réglage des mécanismes de chasses d’eou.

b} Menues réparations :

- remplacement des hilames, pistons, membranes,
boites & eau, allumage piézoélectrique, clopets et
Joints des appareils & gaz;

- ringoge et nettoyoge des corps de chauffe et
tuyguteries;

- remplacement des joints, clapets et presse-éfoupe
des robinets ;

- remplacement des joints, flotteurs ef joints
cloches des chasses d'equ.

IV - Parties communes intérieures au
batiment ou a I'ensemble des batiments
d'habitation

1. Dépenses relatives .

A l'électricité ;. _

Aux fournitures consommables, notamment pro-
duits d'entretien, bulgis et petit matériel assimilé
nécessaires a l'entretien de propreté, sel.

2. Exploitation et entretien courant, menues répa-
rations T

a) Entretien de la minuterie, pose, dépose et entre-
tien des tapis; o

b} Menues réparations des appareils d'entretien de
propreté tels qu'ospirateur.

3. Entretien de propreté {frais de personnel).

V - Espaces extérieurs au batiment ou a
I'ensemble des batiments d’habitation
{voies de circulation, aires de stationne-
ment, abords et espaces verts, aires et
équipements de jeux)

1. Dépenses relatives :

A I'électricité ;

Al ’essence et huile;

Aux fournitures consommaobles utilisées dans I'en-
tretien couront :

ampoules ou tubes d'éclairage, engrais, produits
bactéricides et Insecticides, produits tels que
graines, fleurs, plants, plantes de remplocement, &
Pexclusion de celles utilisées pour ia réfection de
massifs, plates-bandes ou haies.

2. Exploitation et entretien courant :

a} Opérations de coupe, désherbage, sorclage,

ratissage, nettoyage et arrosage concernant ©

- les oliées, aires de stationnement et abords ;

- les espaces verts {pelouses, massifs, arbustes,
haies vives, plates-bandes) ;

- les aires de jeux ;

- les bassins, fontaines, conivequx, canglisations
d'évacuation des equx pluviales ;

- entretien du matériel horticole ;

- remplacement du sable des bacs et du petit maté-
riel de jeux.

b} Peinture et menues réparations des bancs de
Jardins et des équipements de jeux et grillages.




Les charges locatives récupérables :

ETAT DES LIEUX

Vi - Hygiene

1. Bépenses de fournitures consommables ;

Seocs en plastique et en papier nécessaires @ 'élimi-

nation des rejets ;

Produits relotifs ¢ lo désinsectisation et & lq désin-

fection, y compris des colonnes séches de vide-

ordures.

2. Exploitation et entretien courant :

- Entretien et vidange des fosses d'aisances ;

- Entretien des appareils de conditionnement des
ordures.

3. Elimination des rejets (frais de persannel).

Vil - Equipements divers du batiment

ou de I'ensemble des batiments d'habi-

tation

1. La fourniture d'énergie nécessaire & la ventila-
tion mécanique.

2. Exploitation et entretien courant -

Ramenage des conduits de ventilation ;

Entretien de la ventilation mécanigue ;

Entretien des dispositifs d'ouverture outomatique
ou codge des interphones ;

Visites périodigues & I'exception des contréles
réglementaires de sécurité, nettoyage et groissage
de l'appareillage fixe de monutention des nocelles
de nettoyage des fugades vitrées.

3. Divers :
- Abonnement des postes de téféphone & lo disposi-

VIli - Impositions et redevances

tion des locataires.

- Droit de bait ;

- laxe ou redevance d'enlévement des ordures
ménaqgéres ;

- Taxe de boloyoge.

Philippe PELLETIER, avocat et président de
['Agence Nationale pour fAmélioration de I'Habi-
tat [ANAH), qui s'était vu confier une mission de
réflexion sur l'évolution des fextes relatifs aux

charges locatives, a rendu un rapport le 11 juin
2003. Ce rapport fait état d'un décalage entre les
textes et la situation réelle des pratiques et des
besoins du secteur locatif. Tout en gardant la phi-
iosophie actuelle des textes, c'est-a-dire le principe
sus-énonce d'une liste limitative de charges récu-
pérables auprées des locataires, contrepartie des
services et dépenses qui leur bénéficient, le rapport
propose de lever les rigidités qui empéchent I'évo-
lution de cette liste et son adaptation aux situa-
tions locales.

[l propose ainsi notamment d'adapter la liste des
charges récupérables pour tenir compte des évolu-~
tions, notamment technologigues, des éguipe-
ments des batiments. Par ailleurs, il préconise la
flexibilité, avec la possibilité de déroger par accord
local entre bailleurs et locataires 3 la liste, ainsi
que la réactivité avec une liste évolutive réexami-
née tous les cing ans en Commission Nationale de
Concertation (CNC).

La démarche, tout a fait louable, accueiltie favora-
blement par fa majorité des acteurs du secteur
locatif, n'a pourtant pas abouti a ce jour. En atten-
dant qu'un texte voit finalement le jour, nous
avons tenté d'établir un tableau, se voulant un
véritable outil de travail, permettant de recenser
les positions (jurisprudentielles etfou ministé-
rieftes) interprétatives, adoptées face 3 des situa-
tions concrétes.

# Commentaires de ce rapport © L BELLON, Petites Affiches 10 qout 2004,
n* 158
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Tt Paris 20° arr. 31/01/1989,
Loyers et copropriété 1989
n° 217 (Jurisclasseur Bail &
loyer fasc. %48) o
it A e
Cass 3 civ. 26/01/2002
Cass 3** civ. 28/06/2000
{accord approuvé par ia majorité
des locataires ; applicable & tous)

- Exemple : les ampoufes
. Bleciriques des pariies
. gommunes intérieures

Frais relatifs & 'antenne TV
- coflective ou au réseau cablé
: s accord préalable du

. locataire au raccordement

Rép.mir. n° 35930 JOAN
25/04/1988 p.1776

Frais d’adaptation pour
* recevoir des chaines
¢ supplémentaires

Abrogation de V'arrété du 11/03/1977 QUi
se

- Distinction jusqu'au décret

- du 09/08/2004 entre contrat
“simple” {récupérable en

© totalité) et contrat “complet”
* (récupérable a 73%) selon

_ arrété du 11/03/1977

. Téléalarme d’un ascenseur

Cass 3 civ. 24/03/2604

CA Paris 6™ chambre B
12/10/1995
CA Bordeaux 16/01/2003

T.civ Lille 08/11/1960
Annales des loyers 1861.667

Rep. Min. n® 45425 JO AN
13/01/1997 p.144

CA Paris 6 chambre B
04/03/2004 AJDI mai 2604 p. 382

. Charges d'ascenseur en
: relation avec des acles
. de vandalisme

Primes d'assurance de

= limmeuble

ETTRES Remplacement ou mise
S AuX noTmes

Frais de dégorgement de
I'ensemble des canalisations

CA Orléans 1% chambre
11/02/1987

- Frais d'instaltation d'une
chaudiere individuelle
imposée par fe propriétaire

CA Reims 01/07/1993, Loyers et
Copropriété février 1994 n°49
{récupérable méme si équipement
non utitisé}

Cass 3 civ. 09/03/2005
{contrat de vente de chaleur}

" Chauffage collectif

Cass 3 civ.23/03/2004

Cass 3™ civ. 05/02/1992

Combustible stocké et non
©¢ consommeé, entre fes
= périodes de chauffe

s+ Rep min n° 2118 JOAN

CHAUFFAGE - Contrats P1 4 P4 :
¥ 31/01/1994 p.524

» CONTRAF. " Pi=frais de combustible
D'ENTRETIEN - P2=petit entretien et
0 exploitation courante
 P3=gros entretien
- Pd=frais financiers




Les charges locatives récupérables :

ETAT DES LIEUX

Frais de modernisation / Cass 3™ civ. 08/12/1985

installation

CA Rennes 4*~ chambre
23/04/1998 (Jurisclasseur
Bail a loyer fasc. 148)

Frais de location

CA Colmar 3* civ. B 15/01/1998
{Juriscfasseur Bail 2 loyer fasc.148)

Contrat de prestations
réparations forfaitaires ou
actions e prévention
(Electricité, robinetterie,
chauffage, serrurerie, etc.)

- Contrat de prestataire de
vente de chaleur

Cass 3™ civ, 09/03/2005

Entreprise chargée du _
nettoyage des parties communes:

Cass 3% ¢iv. 01/06/2005
Cass 3 civ, 24/03/2004
Cass 3 civ. 30/10/2002

contra Tl Villeurbanne 07/11/1995

Cass 3*™ civ. 29/01/2002 et
: Cass 3™ clv, 24/02/1999

Cass 3™ civ. 01/04/2003
. Cass 3% civ. 10/03/1999

I0N. Caiit des produits de
désinsectisation et

gésinfection des parlies
Ccommunes {y compris colonne :
de vide-ordures)

{frals de personnel : non)

Frais de curage des
collecteurs extérieurs
d'eaux usées

. Cass 3" civ. 06/12/1995
. Revue bleue mai 1996 p. 91

" Mais contra CA Lyon
- 2¥ch. civ. 16/12/2003

Frais de détartrage des
colonnes de chutes, des
branchements d’eaux usées
et d’eaux vanne

Cass 3™ civ. 06/12/1895
Revue bleus mai 1996 p. 91

Entretien des pompes de
1 relevage

Cass 3 ¢iv. 27/05/2003 et
Cass 3™ civ. 18/12/2002

. RELEVAGE

.. Réparation de la minuterie,
L installation dun bouton poussoir -
L. avoyant pour éclairer une w

: . montée descalier, frais de
7 déplacement et de main
d'cetvre compris

= CALyon 2™ ch. civ. 16/12/2003
. (appréciation de la modicité de
o fa somme réclamée)

ECLAIRAGE

ENCOMBRANTS * Enlévement des encombrants A'distiﬁgﬁéij'r_!e-'f’éliﬁﬁinationf'_'?

. CA Bordeaux 5™ ch. 16/01/2003  NON =~ °

T Villeurbanne 07/11/1995
= (Jurisclasseur Bail & loyer fasc.148)




“LA REMUE BLEVF" - INFORMATIONS SHRINIAHES FI PRATLOLES Mo 327 - AQUTISERTEMBRE. 2005

Cass 3 civ. 23/03/2004
(élagage)
CA Paris 04/03/2004 AJDI 2004 p.382

Emp!acemeﬂ%[ Ll

Pas de jurisprudence.

Voir argumentaire détaillé de
C.Beddeleem dans

Annales des loyers 1997 p.97

' ESPACE VERT Remplacement de plantations, ' Loi-06/07/1989 arti
réfection des pelouses ou
massifs, élagage

Achat du matériel de jardinage

Remplacement des recharges
d'extincteurs situés dans
les parties communes

T.civ Seine 20/10/16854

'ERAIS DE GERANCE'
- Revue des loyers 1955.1G7

Frais de gérance de Fimmeuble
{honoraires de Fadministrateur

de biens)

Cass 3 civ.17/07/1997

Travaux de nettoyage des Yoir article
Loyers et copropriété oct. 1987 n° 256

graffitis des parties communes ~ 06/07/198

CA Paris 6éme ch. B 04/03/2004
AJDI mai 2004 38

Frais d'entretien du groupe
¢électrogene

Ciasaem CA Paris 16 ch, A 16/02/2005

“Fimmeuble

Service de sécurite incendie
24h/24, recommands par fa
Commission de sécurité,
mais non exigé par les texies
en I'espéce

Cass 3™ civ. 01/06/1988
Loyers et copropriété 1988 n® 317

Entretien des arbustes d'un
jardin autre que celul du
locataire

Rep. Min. n® 52656, JOAN
17/09/1984 page 4182

Entretien des tracteurs et
containers de transport des
ordures ménageres

Cass 3™ ¢y, 05/10/1994 st

CA Lyon 6™ chambre 198/11/2003
(Loyers et copropriété juin 2004 p.12)
contra :

location de containers & ordures

CA Paris 6 chambre B 12/10/1995
Loyers et copropriété fev. 1996 p.2

Location de poubelles

MENAGEBES
. POUBELLE

Cass 3% civ. 01/06/2005

(contrat d’entreprise de netloyage :
seules les dépenses de personnet
sont récupérables)

+ Ti Versailles 11/01/1996

.- {participation sur bénéfices des

. employés}

- Dépenses de personnal
: Remunération et charges
. sociales et fiscales,
Dl y compris participation
. sur les bénéfices (sauf gardien)

PERSONNEL Artcle 2 b) dé

PERSONNEL ~~ - Rémunération et charges  Article 2 d) décret 1987 - = + Employé logé (salaire en nature

SEMPLOYE™ % sociales et fiscales T e aussi récupérable) |
D'IMMEUBLE * - * en fotalité : 100 % ST e e Gass 3 civ. 24/02/1999 et
. Employé d'immeubte qui s Cass 37 civ. 30/05/1996

~ assure Tentretien des parties . .oeh T Rewue bieue oct 1996 p. 77
communes et I'élimination - L '
des rejets




Les charges locatives récupérables :

ETAT DES LIEUX

Rémunération (sauf salaire
en nature) : 75 %

si participe personnellement
a Pentretien des parties
communes ET a I'élimination
das rejets {cumulatif)

. Cass 3™ civ. 07/03/2001

- Cass 3 civ. 08/10/1997

. {participation personnelle -
~ si seulement travail de

. contrile : non récupérable)

Cass 3™ civ. 07/05/2002 @JNQ
(taches cumulatives) {own
CA Paris 6% chambre

- 02/11/2004 (rempiacement

des gardiens en congés annuels)

Dépenses de personnel
effectuant uniguement
des tiches de surveillance
des immeubles

- Rep. Min, n® 39047 JOAN

12/12/1983 p.5340 et
n°43044 JOAN 02/12/1996
p.6331

Cass 3™ ¢iv. 08/10/1997

Ti Paris 18~ 24/11/1994
Revue des loyers 1995 p.173

Codt du personnel
d’encadrement technique
pour les services assurés
en régie

Participation sur les bénéfices
des empioyés d'immeubles

Rep.Min. n°54128 JOAN
03/05/2005 p.4668

Cass 3™ ¢iv.12/06/2003
Au cas d'espéce : non
{absence de contrdle

et encadrement)

Tl Versaitles 11/01/1996

Ravalement des fagades

Rep, Min, n®1493 JO AN
12/12/1988 p, 3659

Charges de sécurité, santé,
.. loisirs, services alimentaires
et d'administration

Cass 3éme civ 13/07/1999

Remplacement des tapis
- brosses

CA Bordeaux 5™ chambre
16/01/2003

CA Besancon 2= chambre
24/11/1999 Loyers et copropriété
2000 n°221

NON

- Frais de confection de role
* et de dégrévement des taxes

Cass 3* civ. 30/10/2002
et Cass 3™ civ. 24/03/2004
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. par la CARL

Ancienpe TADB remplacée

Cass 3 civ.12/07/1995

 Taxe d’enlévement des
oréures ménagaras si
figure dans le

* budget communal

- Taxe pour les locaux a usage
de bureaux en lle-de-France

Cass 3 civ. 30/06/2004
Cass 3™ civ.10/06/1998
Cass 3 ¢iv 10/01/1996

17/42/1993

Toute téléalarme
= ou tétésurveillance

CA Paris 16 chambre

Abonnement des postes

des locataires

de téléphone 2 Ia disposition

Cass 3* civ. 01/06/2005

£

AJDI mai 2804 p.382

22/0711991 p, 2900

avec un Hers fournisseur

Contrat de vente de chateur

B B poat,
Lt

CA Paris 6 ch, B 04/03/2004

Rep. Min. n°42805 JOAN

Contra Cass 3™ ciy,

Frais d’entretien de fa VMC

Cass. 3™ civ 09/03/2005

20/10/1374 (tout récupérable)

Frais de débouchage du
vide-ordures et de

de vide-ordures, frais de
7 ouretage et de détartrage
% des siphons

dégorgement des canafisations

CA Lyon 2% ch. civ. 16/12/2003

- Cass 3" civ. 01/04/2003
. Cass 3*™ civ. 27/11/2002
- Cass 3 civ. 10/03/1899
CA Paris 8*™ ch. C 02/11/2004

- CA Bordeaux 5 ch. 16/01/2003
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