INC document

FICHE PRATIQUE

LES CHARGES LOCA TIVES

LA POSITION DES TRIBUNAUX ET DE IOADMINISTRAION

Le bailleur engage des dZpenses au titre du logement qud loue. Certaines resteront * sa charge. Les autres lui seront rembour-
sZes par le locataire, car elles correspondent ~ des services rendus, ~ I@ntretien courant et aux menues rZparations, ainsi quO
certaines impositions *: ce sont les charges dites OrZcupZrablesd ou OlocativesO, dont le dZtail a ZtZ bxZ sous forme de liste 2.
Une liste limitative, comme les tribunaux le rZpe tent inlassablement3. Des difbcultZs d@pplication subsistent pourtant, car les
termes utilisZs dans les dZcrets sont parfois tre s gZnZraux. Il est alors utile de conna'tre les solutions dZgagZes par les tribunaux,
ainsi que leur analyse lorsque le jugement en comporte une Bce qui est peu frZquent, la plupart des dZcisions se bornant
constater que la charge contestZe bgure ou non dans la liste des charges rZcupZrables. Les dZcisions de la Cour de cassation

sont disponibles en texte intZgral sur le site <

www legifrance.gouv .fr >,

On trouver a Zgalement dans cette Pche pratique les erponses des ministr es aux questions des parlementa ires, publiZes dans
les journaux ofPciels de I@ssemblze (JOAN Q.) ou du SZnat (JOS Q.). Mais, rappelons-le, ces rZponses n@ngagent pas les juges
et sont toujours donnZes G sous rZserve de lOapprZciation souveraine des tribunaux E.

Une derniere prZcision : trois IZgislqtions se sont succZdZ depuis 1982, mais les dispositions relatives aux charges nOontpas
variZ. Les dZcisions rendues sous I@mpire de |@Qne des deux lois qui ont prZcZdZ celle du 6 juillet 1989 restent donc valables.

| D LES CHARGES RfCUPfRABLESE OUP AS

LOASCENSEUR

Ne sont pas rZcupZrables :

* LalignetZ1Zphonique (alarme) de I'ascenseur [Cass. civ. III,
24 mars 2004, pourvoi n° 01-14439].

* Lesfraisde I(asgenseur pour leslocataires rZsidant au rez-de-
chaussZe, sauf slssont amenZs™ |Q@tiliser pour accZder ™ des
parties communes ou privativestelles que sous-sol, parking,
cave [JQAN Q., 30juillet 2001, p. 4421].

¥ Leremplacement de portes d@scenseur, laposede serrures
de sZcuritZ [JOAN Q., 28 septembre 1987, p 5431].

LOEAU FROIDE ET CHAUDE

Sont rZcupZr ables :

¥ Lamise” disposition descompteurs, leur entretien, lerelevZ
desindex de consommation, larZpartition semestrielle des dZ-
penses d®au froide et chaude, lafacturation et I@ncaissement
decelles-I” aupre sdesusagers[CAToulouse 3¢ch. 1 sect., 17 no-
vembre 1998, rZfZence jurisp. INC n° 3394].

¥ LaTVA[CA Paris6°ch. B, 25janvier 2007, Loyerset CopropriZ-
tZ, mai 2007, n° 99].

L Article 23 de la loi n° 89-462du 6 juillet 1989tendant ~ amZqurer les rapports locatifs, y compr is pour les locations soumises ~ 1a loi du 1* sep-
tembr e 1948; article L. 442-3 du code de la construction et de | Ohabitation pour les locataires de logements HLM non conv entionnZs.

2 || sDagiten rZalitZ, de deux listes identiques annexZeslOuneau dZcret n° 87-713 du 26 aozt 1987,|0aute au dZcret n° 82-955du 9 novembre 1982

(pour les HLM non conv entionnZs).
3 Voir par exemple Cass civ. lll, 10 mars 1999, pourvoi n° 97-10499.
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LE CHAUFF AGE

Ne sont pas rZcupZrables :

¥ Lagestion, latZlZgestion et latZZsurveillance de I@nstallation
de chauffage. Cesmissions nOentent pas dans |OZnumZation
limitativ e des dZpensesrelatives™ |Qexploitation,”~ I10entetien
courant et aux menuesrZparationsliZes au chauffage [Cass. civ.
I, 23 mars 2004, pourvoi n° 02-20933].

¥ Lémprtissem ent desinstallations de chauffage et de produc-
tion d@au chaude [Cass. civ. |11, 6 dZcembre 1995, pourvoi n° 93-
17250].

¥ Lecozt du combustible stockZ. Le bailleur ne peut rZcupZrer
sur seslocataires que le cozt du combustible consommZ, et non
celui quOikest Zventuellement obligZ de stocker entre chaque
saison de chauffe en raison du type de chauffage par lui choisi
[Cass civ. lIl, 5 fZvrier 1992, pourvoi n° 90-13153].

¥ Lasurconsommation de chauffage. Deslocatairestrop chauf-
fZsmalgrZleursrZclamations (jusqud 30 jC et plus) n®nt pas”
payer lasurconsommation correspondante [CA Paris 8¢ ch. A,
17 juin 1986, Loyers et CopppriZtZ, novembre 1986, n° 408].

* Lalocation desciternesde gaz [JOAN Q., 14 janvier 1985, p. 192].

Les contrats de vente de chaleur

Les auteurs du dZcret du 26 aozt 1987 n®nt envisagZ qu@n
mode de gestion du chauffage collectif : celui o le bailleur
exploite sa propre installation et en conbe la maintenance
~ un chauffagiste. AutorisZ ~ rZcupZrer sur ses locataires
le cozt des opZrations visZes au dZcret, le bailleur garde
" sacharge le coZt des grosses rZparations et des investis-
sements.

Certains bailleurs ont imaginZ sOexonZar de ces charges
en conbantla production de chauffage et dOeatchaude
une sociZtZ de services ZnergZtiques. La sociZtZ, propriZ-
taire des installations (pour les avoir crZZes ou par cession),
facture directement ~ chaque locataire la chaleur consom-
mZe moyennant un prix qui inclut tous les coZts concourant
"~ sa production, y compris donc le Pnancement ou le rem-
boursement des installations de chauf fage.

Dans une affaire jugZe, la Cour de cassation rappelle que
ces dZpenses ne bgurent pas dans la liste des charges rZ-
cupZrables, et son verdict est sZvere : le montage consis-
tant ~ faire souscrire aux locataires, aupre s d@in prestataire
extZrieur, un contrat de vente de chaleur ne distinguant pas
entre les dZpenses locatives et les dZpenses d@mortisse-
ment constitue un dZtournement dOunedisposition 1Zgale
d®rdre public (Cass. civ. lll, 9 mars 2005, pourvoi n° 01-18039)
et les sommes indZment versZes par les locataires doivent
leur tr e restituZes.

Sont rZcupZr ables :

¥ Lesfraisde chauffage quelelocataire n@tilise pas. Le loca-
taire dont le logement est ZquipZ d@n chauffage collectif en Ztat
demarchedoit payer lescharges correspondantes; peu impor-
te qud utilise ou non cet Zquipement [CA Reims, 1¢ juillet 1993,
Loyers et CopoptiZtZ, fZvrier 1994, re 49].

Cas particulier :

¥ Le chauffage urbain. Lorsque le bailleur acquiert, aupre sd@n
organisme dont la personnalitZjuridique est diffZrente de la sien-
ne, non del@nergiedestinZe” s tretransformZe mais des calo-
ries, c@st latotalitZdu coZt qui est rZcupZrable sur leslocatai-
res, sansqu y ait lieu d@xclure lesinvestissements et les grosses
rZparations [JOAN Q., 4 juin 1987].

LOfLIMINATION DES REJETS

Ne sont pas rZcupZrables :

¥ Lalocation d@ne poubelle [Cass. civ. I, 5 octobre 1994, pour-
voi n°92-11621].

¥ Lesfraisdelocation despoubelleset larZmunZration du per-
sonnel chargZde leur dZsinfection [CA Lyon 6 ch., 19 novem-
bre 2003,Loyers et CopppriZtZ,juin 2004, r° 103].

¥ Le stockage et I@nle vement des @&ncombrantsQ[Cass. civ. I,
15 mai 2008, pourvoi n° 07-16567].

¥ Lesfraisde dZbouchage desvide-ordures[Cass. civ. I, 27 no-
vembre 2002, pourvoi n°01-11132; Cass. civ. I11, 1 avril 2003,
pour voi n° 02-10172].

¥ Lesfraisde dZbouchage des Zgouts [Cass. civ. |11, 3 avril 2007,
pour voi n° 06-12937].

¥ LedZgorgement des canalisations[CA Paris6¢ch. B, 4mars
2004,AJDI, mai 2004, p. 382].

¥ L@ntretien despompes de relevage des eaux usZes [Cass. Civ.
[, 27 mai 2003, pourvoi n°01-12002].

¥ Lalocation des containers d@nls vement des ordures mZnage -
res[JOAN Q., 23 mai 1994, p. 2640].

¥ LesgrossesrZparationset lerenouvellement destracteurs Zlec-
triqueset containersroulantsservant ~ transporter lesordures
mZnager es[JOAN Q., 17 septembre 1984, p 4182].

Sont rZcupZr ables :

¥ Lesfraisde dZtartrage descolonnesde chute, desbranche-
ments d@aux usZes et d@aux-vannes, de curage des collecteurs
extZrieurs. Cesfraiscorrespondent ~ une prestation de service
pour I@imination desrejets[Cass. civ. I11, 6 dZcembre 1995, pour-
voi n° 93-17250].

¥ Lessacsplastique et papier nZcessaires™ |Oenlsvement des
ordures mZnageres[JOAN Q., 23 mai 1994, p. 2640].

LA DfSINFECTION ET LA DfSINSECTISA TION

Ne sont pas rZcupZrables :

e LadZratisation [Cass. civ. III, 29 janvier 2002, pourvoi n° 99-
17042].

* Lesfraisde personnel relatifs” ladZsinsectisation [Cass. Civ.
I, 10 mars 1999, pourvoi n° 97-10499].

Sont rZcupZr ables :

¥ Lesproduits nZcessaires” la dZsinsectisation et~ la dZsin-
fection,y comprisdescolonnesdevide-ordures[Cass. civ. 1,
27 novembre 2002, pourvoi n° 01-11132].

¥ LatotalitZdu cozt de dZsinsectisation et ladZsinfection des
partiesprivatives. Lesfrais de dZsinsectisation et de dZsinfec-
tion sont totalement " la charge des locatair eslorsqu QilsntZ -
ressent les parties privatives; maisseul le cozt des produitsest
rZcupZrable lorsqu@ s@git des partiesnon privatives et, en parti-
culier, desvide-or dures[CA Paris 6¢ ch. B, 13 mai 1993, Loyers
et CopropriZtZ,aozt-septembr e 1993, rp 290].

LA SURVEILLANCE ET LA SfCURITf

Ne sont pas rZcupZrables :

¥ Lesfraisde gardiennage de nuit et de week-end [Cass. civ. I,
19 mars 2008, pourvoi n° 07-10725].

¥ LesdZpensesdetZlZalarme et de tZlZsurveillance [Cass. Civ.
[Il, 1 juin 2005, pour voi n° 04-12137].

¥ Lesfrais de gardiennage de nuit de |Oaie de stationnement
[Cass civ. lll, 8 octobr e 1997, pourvoi n° 95-20113].

¥ Lesfraisde surveillance et de sZcuritZdel@mmeuble [ JOAN
Q.,12dZcembre 1983, p 5340].
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Les contrats dOentr eprise

Les services collectifs d@n immeuble sont souvent conbZs
" une sociZtZ extZrieure, par contrat d@ntreprise, qu® s@gis-
se de I@ntretien des ascenseurs, de la conduite de la chauf-
ferie, de I@ntretien de propretZ des parties communes ou
de la robinetterie, par exemple.

Selon les textes, le bailleur doit alors s@ssurer que le con-
trat distingue les dZpenses rZcupZrables et les autres dZ-
penses: "~ dZfaut, son cozt n@st pas rZcupZrable [Cass. Civ.
[11, 1¢" juin 2005, pourvoi n° 04-12 137]; et sOik ZtZ payZ
tort par les locataires, il doit «tr e remboursZ [Cass. civ. I,
23 mars 2004, pourvoi n° 02-20933]. Les factures doivent
Zgalement distinguer ces deux types de dZpenses [Cass.
civ. 111, 30 octobre 2002, pourvoi n° 01-10 617].

L@xistence d@n contrat d@ntretien ne dispense pas le bail-
leur dOZtablique la prestation a bien ZtZ rendue : en 10ab
sence de bons dntervention, la facturation ne peut pas * tre
rZpercutZe sur les locataires [Cass. civ. lll, 18 dZcembre 2002,
pourvoi n° 01-12 010].

En 2004, la Cour de cassation prZcisait que la marge bZnZ-
Fciaire de I@ntreprise ainsi que la TVA n@taient pas rZcupZ-
rables [Cass. civ. lll, 24 mars 2004, pourvoi n° 01-14 439].
Elles le sont aujourd®ui car, pour faire obstacle ~ cette juris-
prudence, IQarticle23 de la loi de 1989 a ZtZ complZtZ en
20064 dOumouvel alinZa : CPour IOapplicationdu prZsent
article, le coZt des services assurZs dans le cadre d@n contrat
d@ntreprise correspond ~ la dZpense, toutes taxes compri-
ses, acquittZe par le bailleur. E

Pour les dZpenses engagZes avant cette rZforme, en revan-
che, la marge bZnZbciaie et la TVA restent non rZcupZra-
bles, car le texte n@ pas de caracts re interprZtatif ni rZtro-
actif, et il nOapas vocation ~ sOappliquer” une pZriode
antZrieure ~ sa promulgation [Cass. civ. lIl, 19 mars 2008,
pourvoi n° 07-10 704].

¥ L@ntretien desdispositifsde sZcuritZdes|GH (immeublesde
grande hauteur). Lespostes citZs dans la question parlemen -
taire, et considZrZsdonc comme non rZcupZrables, sont I@n-
tretien et larecharge des extincteurs, I@ntretien du surpresseur
incendie, le contrat de sZcuritZincendie [ JOAN Q., 28 septem-
bre 1987, p 5431].

LOENTRETIEN DES PARTIES COMMUNES

Ne sont pas rZcupZrables :

¥ Lesfraisd@ntretien du groupe Zlectroge ne [Cass. civ. 111, 30 no-
vembre 2005, pourvoi n° 04-14508].

¥ Les(;:fraisdestockagedeminuterieEDmaispersonne ne sait
exactement ce que signibent cestermesk [CA Paris 6¢ ch. B,
4 mars 2004, AJDI, mai 2004, p. 382].

¥ LarZparation delaporte d@ntrZe. Au regard de lanature des
travaux (remplacement du pivot frein et d@ne charniere), leur
cozt doit rester ~ lacharge du bailleur [CA Besanson 2¢ch., 24 no-
vembre 1999,Loyers et CopbpriZtZ, octobr e 2000, re 221].

¥ Lestravaux de nettoyage desgrafbtis. Les grafbtis apposZs sur
les parties communes desimmeubles constituent des dZgra-
dations volontair esdont les auteurs sont responsables. lIs ne
peuvent tre ni assimilZs” destravaux d@ntretien courant, ni
classZsdansles dZpensesrelatives aux fournitures consomma-
bles [Cass civ. lll, 17 juillet 1997, pour voi n° 95-18100].

4 Loi n° 2006-872 du 13juillet 2006, article 88.

¥ LesdZpensesderavalement. Le décret n° 87-713 du 26 aofit
1987 ne comporte aucune mention relative aux parties com-
munes extérieures du batiment [JOAN Q., 12 dZcembre 1988,
p. 3659].

¥ LesdZgradations des partiescommunes. Est rZputZe non Zcri-
te toute clause prZvoyant laresponsabilitZ collective deslocatai-
resen casde dZgradation dOunZlZment commun de la chose
louZe (article 4 g delaloi du 23 dZcembre 1986 et, aujourd®ui,
loi du 6 juillet 1989) [JQAN Q., 13 mars 1989, p. 1252].

¥ Lesampouleset tubes d@clairage des QartiescommunesintZ—
rieures, le dZcret nelesmentionnant qu@u chapitre desespaces
extZrieurs [JOAN Q., 28 avril 1985, p. 1961].

Sont rZcupZr ables :

¥ Lesconsommationsde produit d@ntretien, memesi elles sont
excessives [Cass. civ. 11, 30 novembre 2005, pourvoi n° 04-14508].

LES FRAIS DE PERSONNEL

Ne sont pas rZcupZrables :

¥ LarZmunZration du gardien qui n@ssure passeul |@ntretien
des parties communes et [OZlimination des dZchets, mais qui
participe seulement ” cette t%she, concurremment avec une so-
ciZtZd@ntretien. LEmploi du verbe GassurerOet non du verbe
(participer Odans cette disposition implique que la rZcupZra-
tion partielle desdZpensescorrespondant ~ sarZmunZration
nOespossible que lorsque le gardien ou le concier ge effectue
seul lestravaux dOentetien des parties communes et dOZlimi
nation desrejets, ~ I@xclusion de tout partage de ces activitZs
avec un tiers[Cass. civ. l11, 27 sept. 2006, pourvoi n° 05-17 102].

¥ Larémunération du gardien,” concurrence destroisquarts,
qui n@ssure pas cumulativement |@ntretien des parties com-
munes et I0Zlimination des dZchets [Cass civ. Ill, 7 mai 2002,
pourvoi n° 00-16268; Cass. civ. 11, 30 novembre 2005, pourvoi
ne 04-14508; Cass. civ. I11, 9janvier 2008, pourvoi n° 06-21794].

¥ LarZmunZration desgardiens qui n@ssurent pasdirectement
|@ntretien et n@ffectuent qu@n travail administratif de contr™e
et de surveillance sur lespersonnes chargZes de |@imination
desrejets [Cass civ. lll, 8 octobre 1997, pour voi n° 95-20113].

¥ LesindemnitZs de licenciement [T Paris 18¢, 24 novembre
1994, Revue des lyers,1995, 173].

¥ Laprime reeue par la gardienne " IQoccasiorde son dZpart
" laretraite. La prime ne correspond pas aux services rendus
par lagardienne, mais” sesdroitsrelatifs” laretraite [Cass. Civ.
11, 25 juin 2008, pour voi n° 07-15598].

¥ LesindemnitZs vde dvaart . IaNretraite, car elles ne corres-
pondent pas” larZmunZration d@n travail et ne sont donc pas
versZesen contrepartie d@n service rendu [ JOAN Q., 3 mai 2005,
p. 4668].

Sont rZcupZr ables :

¥ Lesavantages en natur e de |OemplyZ dOimmeuble LesdZ-
penses correspondant ™ larZmunZration de l@mployZ d@mmeu-
ble chargZ de |@ntretien des partiescommuneset de I@limina-
tion desrejets sont intZgralement rZcupZrables sur leslocataires.
CesdZpensesinte grent le salaire proprement dit, les charges so-
cialeset, le cas ZchZant, lesavantages en naturetelsquelajouis-
sance d@n appartement [Cass. civ. |11, 30 mai 1996, pourvoi n° 93-
14125; Cass. civ. |11, 24 fZvrier 1999, pourvoi n° 97-14386].

¥ Laparticipation aux bZnZbces LesdZpensesde personnel
correspondent ™ larZmunZration et aux charges sociales et bs-
cales. Le salaire est larZmunZration directe du travail, la parti-
cipation est unerZmunZration indirecte de celui-ci [T Versailles,
11janvier 1996, Revue des lyers,1996, 414].
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LES ESPACES EXTfRIEURS

Ne sont pas rZcupZrables :

¢ Lentretien des espacesvertsouvertsau public et non exclu-
sivement réservés aux locataires [Cass. civ. III, 30 novembre 2005,
pourvoi n° 04-14508].

* Lentretien des espaces vertsn@ppartenant pasau bailleur.
Memesileslocatairesont lajouissance exclusive de ces espa-
cespour lesquels le bailleur paie une redevance ™ la commu -
ne, ils nOontpas ™ assurer le cozt de leur entretien car ceux-ci
nefont paspartie de lachose louZe [CA Versailles 1 ch. 2¢ sect.,
18 dZcembre 1987,Revue des lyers,1988, 210].

¥ Leremplacement desplantes (contrairement a leur entretien)
[CA Paris 6¢ ch. B, 4 mars 2004, AJDI, mai 2004, p. 382].

» I'Zlagage desarbres [Cass. civ. ITI, 23 mars 2004, pourvoi n° 02-
20933].

* Le contrat d’entretien des espaces verts qui nefait pas appa-
ra'trele cozt du personnel et lamarge bZnZbciaire de l@ntre-
prise [Cass civ. lll, 1¢"juin 2005, pour voi n° 04-12137].

LES fQUIPEMENTS DIVERS
(TfLfPHONE, ANTENNEE)

Sont rZcupZr ables :

¥ Lesfraisd@onnement du tAZphonedelaloge, memesi elle
n@st pasouverte aux locataires 24 heures sur 24 [Cass. civ. I 11,
30 novembre 2005, pourvoi n° 04-14508].

¥ Laposed@n portier interphone dZcidZe par accord collectif
[Cass civ. lll, 17 septembre 2008, pourvoi n° 07-15784].

Ne sont pas rZcupZrables :

* Le dépot de garantie et les frais de dossier liés aux compteurs
d@®au [CA Toulouse 3¢ ch. 1 sect., 17 novembre 1998, référence
jurisp. INC n° 3394].

* Les frais de raccordement au c%ble d@ntenne collective de
télévision lorsque le locataire n'accepte pas d’étre raccordé [Cass.
civ. III, 29 janvier 2002, pourvoi n° 99-17 042].

* Les frais d’entretien deI@ntenne collective [JOAN Q., 7 juin
1993, p 1568].

¥ Larobinetterie. Leremplacement complet d@n robinet ne peut
pasetreconsidZrZcomme unerZparation locative, il n@st donc
pas rZcupZrable [JOAN Q., 22 a0zt 1994, p. 43127].

¥ Lesho’tes aux lettr es. A défaut d’accord collectif, leur rem-
placement ou leur mise aux normes est a la charge du bailleur
[JOAN Q., 13janvier 1997, p. 144].

¥ Laposedeverrousou serrures[JOAN Q., 28 septembre 1987,
p. 5431].

LES TAXES

Ne sont pas rZcupZrables :

¥ Lataxe d@nlevement desorduresmZnageressi elle n@Gppa-
ra’t pasde fason indZpendante. Elle ne peut passtre rZclamZe
au titre des charges lorsqu@lle n@Gppara’t pas de fas on indZpen-
dante dansle budget communal, qu@ucun taux d@mposition
n@ ZtZ Ztabli et qu@lle ne donnelieu ~ aucun produit [Cass. Giv.
11, 10 juin 1998, pour voi n° 96-20521].

¥ Lesfraisannexes” lataxe d@nls vement desorduresmZnage-
res (parfoisappelZsGrais de confection desr ™esOou Qraisde
gestion de la bscalitZlocaleQ). Le prdls vement forfaitaire prZvu
" I@rticle 1641 du code gZnZral desimp™s, correspondant aux
frais de dZgre vement et de non-valeur que I@tat prend ~ sachar-

5 Cass civ. lll, 19 janvier 2000, pourvoi n° 98-12658.

ge et aux frais d@ssiette et de recouvrement, ne bgure pasdans
laliste desimpositions et redevances annexZe au dZcret du 26 a0zt
1987 [Cass. civ. |11, 30 octobre 2002, pourvoi n° 01-10617; Cass.
civ. Ill, 30 juin 2004, pour voi n° 03-12262].

PrZcision :
¥ Lataxe d’enlévement des ordures ménageres est rZcupZrable

au proratadu tempsd®ccupation du locataire [JOSQ., 15 dZ-
cembre 2005, p 3233].

LES CHARGES NON PRfVUES
PAR LE CONTRAT DE LOCATION

¥ Dansleslogementsdedroit commun,lachargenon prZvue
au contr at nOespas due. LOodre public qui sOattacheaux dis-
positions IZgislativ es ou rZglementaires felatives aux chamges
rZcupZrablesest un ordre public de protection que peut invo-
quer le locatair e, et qui nOintedit pas au bailleur de consentir

"~ son locataire des conditions plus avantageuses [CA Paris 6¢ ch.
B, 9dZcembre 1994, Loyers et CopppriZtZ,juin 1995, re 256].

¥ Dans les logements HLM, la chargenon prZvue au contr at
restedue. L@rticle L. 442-3du code de laconstruction et de lBa-
bitation prZvoit laliste des charges rZcupZrables Cnonobstant
toutestipulation contraireE En consZquence, le bailleur est en
droit de demander le remboursement de lataxe d@nle vement
desorduresmZnageres, danslamesure o cette charge bgure
au dZcret du 9 novembre 1982, memesi cette charge n@tait pas
mentionnZe dans la liste communiquZe par le bailleur au lo-
catairelaveille de lasignature du contrat de location [Cass. cCiv.
I, 10 janvier 1996, pourvoi n° 94-11950].

Les char ges crZZes par un accor  d collectif

En 2000, la Cour de cassation avait invalidZ un accord col-
lectif portant sur la rZcupZration des charges dans un im-
meuble, au motif qu@un accord collectif de location ne peut
dZroger aux dispositions des lois des 23 dZcembre 1986 et
6 juillet 1989, ni contenir une renonciation = un droit dBor
dre public SE.

L@rret ne prZcise pas I@bjet de I@ccord en question. Peut-
« tre ce dernier serait-il aujourd®ui valide car, depuis la loi
du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le lo-
gement, il peut * tre dZrogZ au dZcret bxant la liste des char-
ges Qpar accords collectifs locaux portant sur I@mZlioration
de la sZcuritZ ou la prise en compte du dZveloppement du-
rable, conclus conformZment ~ |@rticle 42 de la loi n° 86-1290
du 23 dZcembre 1986 E (article 23 alinZa 5 de la loi du 6 juillet
1989).

Certaines dZcisions citZes dans cette Pche doivent « tre re-
gardZes avec prudence : une charge jugZe non rZcupZrable
pourrait devenir rZcupZrable si cela Ztait dZcidZ par accord
collectif visant © amZliorer la sZcuritZ ou la prise en compte
du dZveloppement durable.
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Il B LA RfPARTITION DES CHARGES ENTRE LES OCCUP ANTS

Absence de regles IZgales

¥ Laloi n@mpose aucun syste rpedeerartition descharges, la
rZpartition doit seulement « tre Zquitable [CA Paris 2° ch. B, 27 oc-
tobr e 1989,Loyers et CopopriZtZ, juillet 1990, re 286].

¥ LarZpartition au prorata de la surface des locaux louZs par
rapport "~ la surface globale deslocaux, utilisZe par le bailleur
en |0absencele clZ de rZpartition dans le bail, est confor me ~
I@sage et rend exactement compte de la quote-part affZrente
aux locaux louZs [CA Paris 16¢ch. A, 19 octobre 2005, Adminis-
trer, avril 2006, p. 276].

Les charges des logements vacants

¥ Lebailleur doit supporter lescharges qui correspondent aux
logementsvacants, en vertu du principe selon lequel lachose
est aux risques du propriZtaire, deslorsqueles charges ne va-
rient pasen fonction du nombre des occupantsmais correspon-
dent” desfraisbxes[CA Paris 16¢ ch. B, 25 janvier 1990, Revue
des loyers,1991, 75].

La rZpartition entr e les locataires
dans une coproprizZtZz

¥ Danslecas d@n immeuble soumisau statut de lacopropriZ-
tZ,y comprisdanslecasoe lelogement est situZdansune co-

propriZtZ composZe de b%etimentsdistincts , le locatair e peut
contribuer aux chargessur labase desmillismesdu re glement
de copropriZtZ[JOAN Q., 7 octobr e 1985, p 4767].

La rZpartition dans les autr es immeubles

¥ E dZfaut de prZcision de la loi sur les criter esde rZpartition
deschargesentre lesdiffZrentslogements, lorsqu®n immeu-
ble n@st pas soumisau statut de lacopropriZtZ, les parties sont
libr es de choisir ces ciiter es[JOS Q.30 avril 1984, p. 2087].

Pas de charges majorZes pour certaines catZgories
de locatair es

¥ LarZpartition des chargeslocativ esdes parties communes
s@ppuie sur laconsistance des lieux louZs au moyen de coefb-
cientsou detantiemes, et non sur desprestationsou des con-
sommations individualisZes . De par leur natur e gZnZrale, ces
chargesnOZtanpas individualisables vis-"-vis des locatair es,
elles peuvent seulement subir une augmentation deleur cozt
global qui devrastr ejustibZe " terme pour str e exigible. Il en
rZsulte qu@n bailleur ne saurait procZder ~ une majoration de
chargesd@®ntretien deslocaux communs” I@dresse d@ine seule
catZgorie de locataires, et notamment "~ I@gard des possesseurs
de chiens [JQAN Q., 8 mai 2007].

Il B LE PAIEMENT DES CHARGES

Les provisions

¥ Lesdemandesde provision doivent «tre justibZes par lacom-
munication desrZsultatsantZrieursarretZslorsdelaprZcZdente
rZgularisation et, s@gissant d@n bailleur personne morale, par
le budget prvisionnel, meme en prZsence d@ne clause du bail
autorisant le bailleur ~ rZajuster la provision pour charges pour
larapprocher au mieux du cozt rZel [Cass. civ. 111, 3 avril 2001,
pour voi n° 99-20337].

Le décompte

¥ Le bailleur qui afbche les dZcomptesde charges au lieu deles
adresser ~ chaque locataire ne satisfait pasaux exigencesde la
loi [TI Paris 20e, 6 novembre 1984, rZfZrence jurisp. INC ne 1455].

Les pisces justibcativ es

¥ Lespisces justibcativ esdoivent «tr etenues ” la disposition
personnelle de chaque locatair e. Il ne sufpt pas quOellesient
ZtZtenues” ladisposition desreprZsentants deslocataires au
coursd@nerZunion [Cass. civ. |11, 28 janvier 2004, pourvoi n° 02-
15810].

¥ Lesjustibcatifsn@nt pas” «tre envoyZs [CA Aix-en-Provence

11ech., 17 fZvrier 2004, Loyerset CopropriAZ, fZvrier 2005, ne 27].

¥ Lelocataire n@st pasfondZ™ exiger,meme" sesfrais, ladZ-
livrance desphotocopiesdes pie cesjustibcatives des charges:
laloi n@ pasmis™ lacharge du bailleur unetelle obligation, qui
exce de celle qui luiincombe detenir " ladisposition desloca-
tairesces pie ces[CA Paris6e ch. B, 27 septembre 1996, Dalloz,
1997, somm. comm. 270].

¥ Le locatair e peut sefaire assister. Aucune disposition 1Zgis-
lativ e ou rZglementair e nOintedit aux locatairesou " leurs or-

ganisations de sefaire assisterpar une personne compZtente
lorsde l@xamen des pie cesjustibcatives [ JOAN Q., 10 septem-
bre 1990, p 4269].

¥ La natur e desjustibcatifs . Ce sont toutes les pieces qui ont
7t7 utilisZes pour larZgularisation des charges: il peut s@gir des
factures, descontratsde fourniture et d@xploitation en cours
et deleursavenants, des dZcomptes de quantitZs consommZes
et du prix unitaire de chacune des catZgories de charges. C@st
lebailleur et, danslesimmeubles soumisau statut de la copro-
priZtZ, le syndic qui doivent lestenir ~ ladisposition desloca-
taires[JOAN Q., 30 novembre 1987, p 6544].

Le non-paiement des char ges
non justipZes

* Le non-paiement des charges n’est justifié que si le locataire
se trouve dans I'impossibilité d'user des lieux conformément a
leur destination contractuelle. Une insuffisance de chauffage
ne justifie pas la retenue d'un acompte de charges de chauffa-
ge [Cass. civ. III, 12 juin 2001, pourvoi n° 99-19457].

* Quand le décompte de charges n’est pas fourni, le non-paie-
ment des charges ne constitue pas un manquement grave justi-
fiant la résiliation du bail [Cass. civ. III, 21 mars 1990, pourvoi
n° 88-12589].

Le forfait

¥ Lebailleur est en droit de demander le paiement sur labase
deschargesrZelles, memesi une clause du contrat de location
prZvoyait le paiement sous la forme dOurforfait [Cass civ. Ill,
20 dZcembre 1995, pourvoi n° 93-20123].
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IV B LES ACTIONS

LE DROIT DE CONTESTER

Le paiement sans réserve des charges et des régularisations de
charges ne peut marquer de facon non équivoque I'acquiesce-
ment des locataires aux décomptes qui leur ont été transmis.
Il ne leur interdit pas de contester ultérieurement le montant
des charges qu'ils estiment avoir trop versées [CA Paris 6¢ ch. B,
12 octobre 1995, Loyers et CopopriZtZ, fZvrier 1996, re 59].

LES DfLAIS DE PRESCRIPTION

Les actions en paiement

Le bailleur dispose de cing ans pour rZcupZrer leschargeslo-
catives : jusqu@n 2008, c@tait le dZlai de prescription spZcibque
du paiement desloyers (article 2277 du code civil) Bet deschar-
ges, par application delare gle suivant laquelle QlGcoessoire suit
le principal E.Avecla rZforme du rZgime des prescriptions du
17juin 20088, ce paiement nOesplus soumis ~ un dZlai parti-
culier maisau dZlai de droit commun decing ansdesactions
judiciair es (article 2224 nouveau du code civil).

Les actions en remboursement de char ges indues

Lesactions en remboursement de chargesindues sont Zgale-
ment soumises” laprescription decing ans, en application de

|Grticle 2224 nouveau du code civil depuislaloi du 17 juin 2008,
et en application de |Qaticle 2277 auparavant, mais depuis le
20janvier 2005 seulement. En effet, c@st ~ cette date que le dZ-
lai de prescription du paiement desloyersa ZtZ Ztendu aux ac-
tionsen rZpZtition”. Auparavant, en effet, on considZrait que les
actionsen rZpZtition n@taient pas enfermZes dans ce dZai par-
ticulier®: elles pouvaient donc « tre engagZes pendant le dZlai
dedroit commun (alorsdetrente ans). En appliquant lesre gles
de passage des anciens aux nouveaux dZlaisde prescription,
deschargesindZment payZes avant le 20 janvier 2005 pourront
otr e rZclamZes jusqudau 2@anvier 2010.

Un casparticulier : les actions en répétition de charges régies
parlaloi du 1¢r septembre 1948 (logements “loi 1948” et HLM)
se prescrivent — et continuent de se prescrire — par trois ans, com-
me le prévoit I'article 68 de cette loi [Cass. civ. I, 18 février 2003,
pourvoine 01-17383].

Marie-Odile Thiry-Duarte

NNNNN

6 Loi n°2008-561 du 17juin 2008 por tant rZfor me de la prescription en matisr e civile.

7 Loi n° 2005-32 du 18janvier 2005 de programmation pour la cohZsion sociale , article 113.
8 Cass ciwv. lll, 13 octobr e 1999, pourvoi n° 98-10878.

9

Cass soc., 22novembre 2001, pourvoi n° 99-21403.
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