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Introduction 

Ce rapport de lôobservatoire des loyers priv®s en Wallonie présente les résultats de la 
première enquête statistique menée sur le parc locatif privé en Wallonie. Après avoir 
accompli plusieurs étapes depuis 20121, lôobservatoire des loyers priv®s offre un nouveau 
point de référence pour les statistiques publiques officielles en matière de logement en 
Wallonie. Au sein du CEHD, lôanalyse des loyers aupr¯s du secteur priv® en Wallonie fait 
aussi d®sormais lôobjet dôune investigation scientifique continue gr©ce aux travaux du Centre 
comme en témoignent plusieurs contributions à des colloques scientifiques et 
professionnels2 et des articles dans des revues scientifiques3. 

Un échantillon représentatif de 4.112 logements mis en location sur le marché privé a été 
visit® au cours de lôann®e 2018 grâce aux services de collecte sous-traités à un bureau 
indépendant (IRB EUROPE). Outre les niveaux de loyers, plus de deux cents points 
dôobservation sont relev®s sur les caract®ristiques des biens mis en location et les ménages 
locataires. 

Lôobservatoire des loyers priv®s en Wallonie a principalement en charge la confection de la 
grille indicative des loyers. Une grille provisoire des loyers en Wallonie (2016) avait été 
présentée par le Gouvernement wallon en date du 2 juin 2016, sur la base dôune enqu°te 
pilote sur les loyers menés dans les arrondissements de Nivelles et de Charleroi. À la suite 
du vote de lôarticle 89 du décret du 15 mars 2018 relatif au bail dôhabitation instaurant une 
grille indicative des loyers, une version développée de ce nouvel outil de la politique 
wallonne du logement a été mise en îuvre en février 2019 grâce à cette enquête plus 
compl¯te et plus repr®sentative men®e sur lôensemble du territoire de la Wallonie 
(www.loyerswallonie.be).  

En application du décret du 15 mars 2018, les loyers indicatifs doivent être fixés par 
cat®gorie dôhabitation et secteur g®ographique en fonction de la structuration du march® 
locatif et à partir des niveaux de loyers constatés statistiquement ; la grille doit être adaptée 
annuellement ¨ lô®volution du march® locatif sur la base dôun ®chantillon repr®sentatif 

                                            
1 Le CEHD a publié : Kryvobokov M., Pradella S. (2013), « Pr®figuration de lôobservatoire des loyers et du 
logement. Étude comparée France-Allemagne-Région de Bruxelles-Capitale », Rapport du Centre dôEtudes 
en Habitat Durable, Charleroi, 78 pages ; Kryvobokov, M., Pradella, S. (2014), « Les loyers en Wallonie. Une 
analyse ¨ partir de lôEnqu°te sur la qualit® de lôhabitat 2012-2013 », Centre d'Études en Habitat Durable, 
Cahier dôEtudes et de Recherches / 2014-01, Charleroi, 93 pages ; Kryvobokov, M., Pradella, S. (2017), 
« Évaluation de la grille indicative provisoire des loyers en Wallonie », Rapport du Centre dôEtudes en Habitat 
Durable, Charleroi, 103 pages. Ces rapports sont disponibles en ligne sur le site du CEHD. 
2 Kryvobokov M., Pradella S. (2014), « Attractivité territoriale et formation des loyers résidentiels en région 
périurbaine : une analyse hédonique en Wallonie », 51ème colloque de lôASRDLF, Université Paris-Est ; 
Kryvobokov, M. (2015), « Housing rents in Wallonia: Modelling two different worlds », 22nd Annual ERES 
Conference. Istanbul Technical University ; Kryvobokov M., Pradella S. (2016), « Formation des loyers 
résidentiels en Wallonie : comprendre deux zones différentes », Séminaire/workshop, Université Paris-
Dauphine ; Kryvobokov, M. (2017), « Urban and peri-urban residential rental markets: similar or different? », 
24th Annual European Real Estate Society Conference. Delft Technical University ; Pradella, S., Kryvobokov, 
M. (2018), « Évaluation de la grille indicative provisoire des loyers en Wallonie », Les échos du logement, No 
122, pages 27-30. 
3 Lejeune, Z., Xhignesse, G., Kryvobokov, M., Teller, J. (2016), « Housing quality as environmental inequality: 
the case of Wallonia, Belgium », Journal of Housing and the Built Environment, No 31 (3), pages 495-512 ; 
Kryvobokov, M., Pradella, S., Des Rosiers, F. (2019), « Urban and peri-urban residential rental markets in 
Wallonia: Similar or different? », Applied Spatial Analysis and Policy. 

http://www.loyerswallonie.be/
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des loyers avec les charges locatives (li®es ¨ lôentretien du logement ou de lôimmeuble). Les 
corrélations entre les niveaux de loyers et plusieurs attributs des logements loués ainsi 
quôavec les caractéristiques de localisation servent ensuite à repérer les attributs du 
logement avec lesquels les loyers sont fortement reliés (à la hausse ou à la baisse).  

La troisième partie est consacrée au calcul du loyer moyen pour diverses catégories de 
logement. Ainsi, les loyers changent de manière très importante selon le type de logement, 
lô®poque de construction, le nombre de chambres, la taille du logement et lô®tage 
dôappartement. La disponibilit® dôune cuisine ®quip®e ou dôun garage et le nombre de 
sanitaires sont aussi les déterminants importants des loyers.  

Lôanalyse g®ographique des loyers sur le territoire régional est lôobjet de la quatri¯me partie. 
Les loyers moyens selon les provinces, les arrondissements administratifs et les types de 
complexes résidentiels urbains sont présentés. Plus spécifiquement, la géographie des 
loyers est aussi détaillée pour une dizaine des villes wallonnes ayant les plus grandes 
populations de locataires, notamment Liège, Charleroi, Namur et Mons.  

Dans la cinquième partie, le niveau confort supplémentaire offert par le parc de logements 
loués est mis en évidence. Un jardin, un balcon, une cave, une véranda, de grandes baies 
vitrées ou un feu ouvert sont, par exemple, des éléments appréciés par les locataires. Cela 
impacte sur les loyers pratiqués. Lôinfluence dôune isolation sonore, de la présence des 
équipements supplémentaires de sécurité ou dôune vue r®duite est importante également 
pour certains biens immobiliers.  

La sixième partie est consacrée aux caractéristiques énergétiques des logements loués sur 
le marché privé. Elle dresse la répartition selon le classement énergétique de différents 
équipements : type de chauffage, système de chauffe-eau sanitaire, régulation thermique, 
vitrage, isolation du logement et présence des équipements de haute performance 
énergétique. La répartition du label du certificat de performance énergétique des bâtiments 
(PEB) des logements mis en location sur le marché est une estimation inédite réalisée dans 
ce rapport4. Son impact sur les loyers est ensuite développé.  

Représentant un enjeu particulièrement important, les probl¯mes de v®tust® et dôinsalubrit® 
les plus graves déclarés par des locataires auprès du secteur privé en Wallonie ont été 
quantifi®s dans lôavant-dernière partie. Lôaccent est mis sur lôimportance de certains 
manquements à la salubrité ï au sens large du terme ï comme lôisolation acoustique très 
mauvaise, lôéclairage naturel insuffisant, les signes importants dôhumidit®, etc. En dehors 
des problèmes structurels, notons que la salubrit® dôun b©timent est un ph®nom¯ne assez 
évolutif et protéiforme : des logements peuvent se dégrader assez rapidement. Les 
statistiques présentées sont toujours une « photo » prise à un moment donné. Cette partie 
du rapport analyse encore les gros travaux extérieurs et intérieurs réalisés depuis une 
dizaine dôann®es et son influence sur les loyers.  

Enfin, le portrait sociodémographique des ménages locataires wallons est dressé dans la 
dernière partie. Les locataires sont étudiés des points de vue de leur composition, de lô©ge 
du chef de ménage, des types du bail dôhabitation, de la dur®e dôoccupation du logement 
loué, de sur/sous-peuplement du logement, etc. Les indicateurs économiques importants 
de revenu par équivalent adulte et de taux dôeffort locatif des ménages sont calculés et 

                                            
4 En effet, le CEHD et le SPW ï Aménagement du territoire, Énergie, Logement et Patrimoine fournissent un 
rapport statistique sur la base de données des certificats de performance énergétique enregistrés. Toutefois, 
cette base ne permet pas de distinguer ce qui relève du parc locatif et du parc des propriétaires occupants. 
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croisés avec les loyers. De manière inédite également, la mobilité résidentielle locative dans 
le passé ï côest-à-dire le nombre de locations privées précédentes ï est mesurée à partir 
de notre échantillon.  
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Partie 1. Repr®sentativit® de lô®chantillon 

Il nôexiste pas de recensement ou de registre à jour des locataires en Wallonie. En effet, le 
registre national nôindique pas le statut dôoccupation du logement pour les m®nages. De 
plus, lôenregistrement des baux locatifs par le SPF Finances ne tient pas une statistique des 
flux puisquôil nôy a pas dôobligation de déclarer les fins de baux. LôIWEPS (2018) a aussi 
montré que seulement la moitié des baux est enregistré en Wallonie5. Il est de bonne 
pratique en statistique de juger de la repr®sentativit® dôun ®chantillon par rapport 
uniquement aux donn®es de recensement (et non dôautres ®chantillons r®alis®s 
antérieurement). Vu la faiblesse du recensement en la matière, la représentativité sera 
néanmoins évaluée en regard de plusieurs grands indicateurs mesurés à travers plusieurs 
vagues dôenqu°tes pr®c®dentes. 

Lôestimation du nombre de locations résidentielles privées en Wallonie et dans ses 
communes sôeffectue donc ¨ partir du Census 2011 pour le nombre total de logements 
effectivement loués (y compris du parc social/public), dôune part, et la base de données des 
SLSP en 2011, pour le nombre de logements publics lou®s, dôautre part. Notons que les 
deux sources concernent les logements occupés. Selon ces deux sources, le nombre de 
logements loués dans le secteur privé en Wallonie en 2011 est estimé à 400.346 unités.  

Lô®chantillon de 4.112 observations sonde donc 1,03% du parc locatif privé wallon6. La 
repr®sentativit® de lô®chantillon est test®e en prenant en compte la localisation 
géographique, le type de logement et lô®poque de construction. 

1. Représentativité géographique  

En ce qui concerne la représentativité géographique, lô®chantillon reproduit la répartition 
estimée du parc locatif privé par province et par arrondissements administratifs. Ainsi, à la 
fois dans le parc total et dans lô®chantillon, le Brabant wallon repr®sente 10%7, le Hainaut 
37%, Liège 33%, Luxembourg 7% et Namur 13% (cf. Tableau 1) du parc total de logements 
loués en Wallonie. De très légères surreprésentations ou sous-repr®sentations dôau 
maximum quatre dixièmes de pourcent par rapport à la répartition estimée du parc ne sont 
pas de nature ¨ introduire un biais. Il nôest pas n®cessaire dôadopter une cl® de pond®ration.   

 

                                            
5 Ghesquière, F. (2018), « Le marché locatif sous la loupe. Mesurer les loyers dans les communes belges et 
wallonnes », Regards statistiques, No 2, 76 pages.  
6 Statistiquement, la taille dô®chantillon consid®r® comme valide est de 1.841 unités pour un intervalle de 
confiance de 99% et une marge dôerreur de 3%. Cela signifie donc que le taux de sondage est tout ¨ fait 
satisfaisant. Notons que les besoins de statistiques sur les loyers par sous-catégorie ou segment du parc 
entraînent un besoin plus ®lev® pour lôenqu°te sur les loyers priv®s en Wallonie. 
7 Chiffres arrondis sans d®cimales ¨ lôunit® la plus proche. 
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Tableau 1 : R®partition de lô®chantillon selon les provinces wallonnes, en % 

Province Parc locatif privé Échantillon 

Brabant wallon 9,8% 9,6% 

Hainaut 36,8% 36,9% 

Liège 32,8% 32,5% 

Luxembourg 7,0% 7,0% 

Namur 13,6% 14,0% 

Wallonie 100,0% 100,0% 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

À lô®chelle des arrondissements administratifs8 , chacun de ceux-ci est représenté 
proportionnellement dans lô®chantillon r®alis® de mani¯re ®gale par rapport à la répartition 
du parc estimé de logements loués dans le secteur privé. La surreprésentation maximum 
observ®e est celle de lôarrondissement de Namur avec 9,3% (contre 8,7%). Cet ®cart 
n®gligeable nôest pas de nature ¨ fausser la repr®sentativit® des r®sultats par 
arrondissements (cf. Tableau 2). 

 

                                            
8  Le Décret du Gouvernement wallon du 25 janvier 2018 a modifié le découpage géographique des 
arrondissements administratifs de la province de Hainaut. Lôarrondissement de La Louvi¯re a ®t® cr®®. Les 
anciens arrondissements de Tournai et de Mouscron ont été fusionn®s. Le contour des arrondissements dôAth, 
de Charleroi, de Soignies et de Thuin a été changé.  
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Tableau 2 : R®partition de lô®chantillon selon les arrondissements administratifs, en 
% 

Arrondissement Parc locatif privé Échantillon 

Province du Brabant wallon 

Nivelles 9,8% 9,6% 

Province de Hainaut 

Ath 2,9% 2,9% 

Charleroi 12,1% 11,9% 

La Louvière 3,6% 3,7% 

Mons 7,5% 7,5% 

Soignies 2,3% 2,2% 

Thuin 2,3% 2,4% 

Tournai-Mouscron 6,1% 6,3% 

Province de Liège 

Huy 2,5% 2,5% 

Liège 19,7% 19,8% 

Verviers 9,0% 8,6% 

Waremme 1,6% 1,6% 

Province de Luxembourg 

Arlon 1,6% 1,6% 

Bastogne 1,2% 1,1% 

Marche-en-Famenne 1,6% 1,7% 

Neufchâteau 1,5% 1,5% 

Virton 1,1% 1,1% 

Province de Namur 

Dinant 3,1% 3,0% 

Namur 8,7% 9,3% 

Philippeville 1,8% 1,7% 

Wallonie 100,0% 100,0% 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Six villes wallonnes ayant le nombre le plus élevé de logements privés mis en location sont 
Liège, Charleroi, Namur, Mons, Tournai et Verviers. Ces six grandes villes locatives 
concentrent 31% du parc locatif priv®. Dans chaque ville, lô®chantillon réalisé est 
représentatif par rapport à la répartition observée dans le recensement du parc de 
logements loués privés (cf. Tableau 3). 
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Tableau 3 : R®partition de lô®chantillon dans les grandes villes locatives wallonnes, 
en % 

Ville Parc locatif privé Échantillon 

Liège 10,1% 10,2% 

Charleroi 7,8% 7,7% 

Namur 4,3% 4,6% 

Mons 3,8% 3,9% 

Tournai 2,6% 2,6% 

Verviers 2,5% 2,4% 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

2. Repr®sentativit® selon le type de logement et lô®poque de 
construction  

Bien quôil nôexiste pas de recensement des types de logements lou®s, la part des maisons 
est estim®e ¨ plus de la moiti® du parc de logements lou®s (52,9% selon lôEQH 2012-2013 
et 51,3% selon lôenqu°te loyer 2016). Lô®chantillon est compos® pour 53,2% de maisons, 
Plus précisément, cette part se ventile en 21,8% de maisons 2 façades (maisons de rangée), 
13,2% de maisons 3 façades (maisons jumelées) et 18,2% de maisons 4 façades (villas). 

Pour le reste, lô®chantillon est composé pour 43,6% dôappartements et pour 3,2% de 
studios9 (cf. Graphique 1). ê titre de comparaison, la proportion dôappartements dans le parc 
locatif priv® en Wallonie ®tait de 45,1% selon lôEnqu°te sur la Qualit® de lôHabitat (EQH 
2012-2013) et de 44,1% selon lôenqu°te dô®valuation de la grille provisoire (2016).  

Lô®chantillon r®alis® converge donc vers la répartition par type de logement observée lors 
de précédentes enquêtes. Toutefois, il faut rappeler que la représentativité peut 
v®ritablement °tre d®termin®e lorsquôil existe un recensement récoltant cette information. 
Celui-ci fait défaut actuellement en Belgique. 

 

                                            
9  Selon les donn®es cadastrales, pour lôensemble du parc de logements en Wallonie, la proportion de 
logements dans les « buildings et immeubles à appartements » fait 16%.  



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 15 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

Graphique 1 : R®partition de lô®chantillon selon le type de logement, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

De nouveau, le recensement officiel ne fournit pas de répartition du parc locatif privé selon 
lô©ge du b©timent. Les logements privés construits avant 1945 représentent 40,1% de 
lô®chantillon réalisé (cf. Graphique 2)10. Plus dôun tiers des logements de lô®chantillon a ®t® 
érigé entre 1946 et 1990. Un cinqui¯me des logements de lô®chantillon est de construction 
récente, soit construite à partir de 1991 (21,6%)11 12.  

Selon les crit¯res g®ographiques et non g®ographiques (le type de logement et lô®poque de 
construction), lô®chantillon 2018 est repr®sentatif et ne nécessite pas de pondération. 

 

                                            
10  ê titre de comparaison uniquement, cela coµncide avec la part de 44,4% relev®e dans lôenqu°te par 
®chantillon sur la qualit® de lôhabitat 2012-2013, qui portait sur lôensemble du parc de logements. Compte tenu 
du décalage temporel entre les enqu°tes, lô®cart de proportion sôexplique par la production et le 
renouvellement du parc. 
11 La proportion relev®e dans lôEQH 2012-2013 est de 16,5%. Il nôest pas possible dôaccorder plus de fiabilit® 
¨ lôune ou lôautre des deux enqu°tes, ¨ d®faut de recensement officiel. 
12 Par comparaison avec les donn®es cadastrales pour lôensemble du parc wallon, il y a proportionnellement, 
dans le parc locatif privé, moins de logements construits avant 1946 (40,1% contre la moitié) et 
proportionnellement plus de logements construits entre 1946 et le début du 21e siècle (la moitié contre 40%).  

Maison 2 façades
21,8%

Maison 3 façades
13,2%

Maison 4 façades
18,2%

Appartement
43,6%

Studio
3,2%
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Graphique 2 : R®partition de lô®chantillon selon lô®poque de construction, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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Partie 2. Le loyer pour lôensemble des logements  

1. Le loyer mensuel  

Le loyer mensuel moyen (hors charges) en Wallonie est de 616 ú (cf. Tableau 4). Cette 
valeur est légèrement sup®rieure au loyer m®dian (600 ú). Cela signifie que la distribution 
des loyers (cf. Graphique 3) est désaxée vers la gauche du graphique. Dans lôinterprétation 
du loyer moyen, celui-ci est donc influencé par lôexistence dôune faible proportion de loyers 
très élevés. Il sôagit notamment de logements plus spacieux ou luxueux qui correspondent 
plutôt à des locations résidentielles très spécifiques (location aux cadres expatriés, 
habitation avec locaux professionnels inclus, etc.). Un premier quart des loyers est inférieur 
ou égal ¨ 500 ú (dont 1% est inférieur ou égal ¨ 300 ú). Un second quart des loyers relevés 
fluctue entre 501 ú et 600 ú. Pour lôautre moiti® des loyers, notons quôun logement lou® sur 
cinq affiche un loyer entre 601 ú et 700 ú. Enfin, un quart des logements loyers requiert un 
loyer d®passant 700 ú. Le plafond maximum semble se situer à 1500 euros13 en Wallonie.  

Lô®cart interquartile14 (soit lô®cart entre la limite supérieure des loyers les plus bas et la limite 
inférieure des loyers les plus hauts) équivaut à 200 ú, soit 40% (par rapport à Q1). Cela 
indique un « éventail de prix » plutôt resserré. En effet, pratiquement une moitié des effectifs 
(46,9%) se trouve dans lôintervalle compris entre 501 ú et 700 ú, alors que les biens peuvent 
présenter des variations importantes qualitativement (voir suite de ce rapport).  

 
Tableau 4 : Statistiques descriptives des loyers mensuels (hors charges) en Wallonie, 
en ú 

Loyer moyen 616,35 

Loyer médian 600,00 

Loyer modal 550,00 

Écart-type 183,16 

1er quartile (Q1) 500,00 

3ème quartile (Q3) 700,00 

Min 235,00 

Max 2.800,00 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

                                            
13 Une petite partie du parc locatif (0,3%) a des loyers tr¯s ®lev®s, entre 1.501 ú et 2.800 ú, correspondant ¨ 
des biens particulièrement exceptionnels 
14 Entre Q1 et Q3. 
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Graphique 3 : La distribution des loyers mensuels (hors charges) 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
 

2. Le loyer mensuel au mètre carré 

Le loyer moyen au mètre carré en Wallonie vaut 8,17 ú (cf. Tableau 5). Le loyer médian est 
relativement proche (8,12 ú/mĮ). Lô®cart interquartile est de 56,5%. On distingue trois 
groupes de classe dô®tendue de 2 ú/mĮ qui représentent chacune un quart des effectifs : soit 
25,2% pour les loyers au m² entre 5,01 ú et 7 ú, 28% pour les loyers au m² entre 7,01ú et 
9 ú et 26% pour les loyers au m² entre 9,01 ú et 11 ú (cf. Graphique 4). Plus de la moitié de 
locataires (54%) paient entre 7,01 ú et 11 ú par m¯tre carr®. Moins dôune dizaine des 
logements loués requièrent un loyer inf®rieur ou ®gal ¨ 5 ú/mĮ. À lôautre extrémité, plus dôun 
logement sur dix est loué entre 11,01 ú/mĮ et 15 ú/mĮ, et enfin pour un logement sur cent, 
le loyer est sup®rieur ¨ 15 ú/mĮ.   

 

Tableau 5 : Statistiques descriptives des loyers mensuels au mètre carré (hors 
charges) en Wallonie, en ú 

Loyer moyen 8,17 

Loyer médian 8,12 

Loyer modal 9,17 

Écart-type 2,50 

1er quartile 6,27 

3ème quartile 9,81 

Min 3,04 

Max 23,17 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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Graphique 4 : La distribution des loyers mensuels au mètre carré (hors charges) 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

3. Le loyer avec les charges 

Les charges mensuelles li®es ¨ lôentretien du logement ou de lôimmeuble incluent 
principalement les co¾ts dôentretien de lôascenseur ou de la cage dôescalier, de lô®clairage 
des communs, des services de gardiennage et de nettoyage15. Ces charges mensuelles 
sont communiquées pour 1.160 logements (28,2%) loués repris au sein de lô®chantillon de 
lôenqu°te. Parmi ces cas, le montant moyen des charges est de 68 ú et le montant moyen 
du loyer avec les charges ï pour les logements concernés ï est de 679 ú.  
 
Les appartements représentent plus de trois quarts (77,1%) des logements loués concernés 
par le versement de charges. Pour les logements loués avec paiement de charges 
renseigné, nous distinguons trois groupes (cf. Graphique 5) : 1) les maisons ; 2) les 
appartements et studios avec ascenseur et équipements supplémentaires de sécurité 
(service de gardiennage, présence de concierge, vidéosurveillance, vidéophone, etc.) ou 
avec un jardin collectif ; 3) les autres appartements et studios. Les loyers et les charges 
pour les maisons (le premier groupe) sont les plus élevés, en moyenne 803 ú et 96 ú. Cela 
tient au fait que ces logements sont fréquemment plus grands. Pour les appartements du 
deuxi¯me groupe (avec lôascenseur/les ®l®ments de s®curit®/un jardin collectif), les charges 
sont de 66 ú et les loyers de 706 ú, contre respectivement 58 ú et 618 ú pour les 
appartements et studios non dotés de ces équipements.  
 

                                            
15 Les charges li®es au gaz, ¨ lô®lectricit®, au chauffage ou ¨ lôeau sont exclues des charges ¨ lôentretien du 
logement. Quasiment la totalité du parc locatif privé dispose les compteurs individuels. Il est donc facile pour 
les locataires de différencier leurs d®penses ®nerg®tiques et hydriques des charges li®es ¨ lôentretien du 
logement.  
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Graphique 5 : Loyers moyens avec les charges et charges moyennes selon les 
groupes de logements, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 1.160 observations avec les charges locatives 

4. Le niveau de corrélation entre le loyer et les attributs du 
logement loué 

La corrélation linéaire entre le loyer (hors charges) et les attributs du logement loué est 
mesurée avec le coefficient de Pearson16 (cf. Tableau 6). Le nombre de chambres à coucher 
et la superficie habitable sont corrélés très fortement avec les loyers, soit 56,8% et 54,7% 
respectivement. Ce sont les attributs de base qui déterminent le niveau de loyer.  
 
Le type du logement et son époque de construction ont un niveau de corrélation important 
avec les loyers. Ainsi, le fait que le logement soit une maison va de pair avec évolution 
positive des loyers (+28,6%), alors quôun appartement ou un studio sont corrélés 
négativement (-20,4% et -23,5%, respectivement). Jusquô¨ un certain point, cela est lié à la 
superficie plus grande des maisons. Un ®tage plus ®lev® dôun appartement ou dôun studio 
est corrélé positivement avec le loyer.  
 
En revanche, les époques plus anciennes de construction ont des coefficients négatifs, de 
-11,1% pour la p®riode dôavant 1919 et de -14,4% pour la p®riode dôentre 1919 et 1945 avec 
le niveau des loyers. La valeur absolue du coefficient de lô®poque la plus ancienne est moins 

                                            
16 Pour rappel, un coefficient de 1 indique une corrélation positive parfaite entre les deux variables. À l'inverse, 
un coefficient de - 1 indique une corrélation négative parfaite: lorsque la variable x (attributs du logement) 
augmente, la variable y (ici loyers) diminue dans la même proportion. Dans les deux cas, les points tombent 
parfaitement sur la droite. Un coefficient de 0 indique qu'il n'y a aucune relation entre les deux variables. Ainsi, 
la variation de l'une n'est aucunement associée à la variation de l'autre. 
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élevée, probablement, à cause des travaux de rénovation. Sans surprise, les périodes de 
construction les plus récentes (entre 1991 et 2000 et après 2000) ont un impact positif sur 
les loyers (coefficients proches à 15%).  
 
La hausse du niveau de confort du logement sôaccompagne aussi dôune hausse des niveaux 
de loyers. La pr®sence dôune cuisine ®quip®e, le nombre de salles de bain/salles de douche 
et le nombre de WC ont des corrélations très fortes (de 36,1%, de 44,2% et de 50,1%, 
respectivement). À lôinverse, le défaut de salles de bain ou de WC est lié à une diminution 
des loyers. Si le paiement pour le garage est compris dans le loyer, la corrélation est très 
élevée (soit 42%). Si le logement est loué meublé, le coefficient de corrélation est positif, 
mais faible. Une vue r®duite ¨ lôavant ou ¨ lôarri¯re du logement r®duit le loyer, la corr®lation 
est de -14,1%.  
 
Plus il y a dôespaces supplémentaires, plus les loyers augmentent. En effet, la corrélation 
est haute pour un jardin individuel (32,8%) et un peu moins élevée pour une cour (11,1%). 
Outre lôespace ext®rieur, on compte aussi les espaces de rangement (grenier, buanderie) 
(corrélation de 31,8%). La pr®sence dôune terrasse (corrélation de 31,6%) est plus forment 
associée au niveau de loyer que la véranda (19,4%) ou le balcon (11,6%). Les autres 
®l®ments du logement positivement corr®l®s avec les loyers sont lôascenseur (pour les 
appartements et studios, 24,9%), la pi¯ce ¨ lôusage exclusive de bureau (38,3%), les 
grandes baies vitrées (31,7%), le feu ouvert (34,3%), le parquet authentique (26,8%), 
lôisolation sonore (17,6%) et la cave (12,5%). Plus il y a dôéquipements supplémentaires de 
sécurité (service de gardiennage, présence de concierge, vidéosurveillance, vidéophone, 
etc.), plus les loyers augmentent (corrélation de 22,5%). La piscine nôest pas statistiquement 
associ®e ¨ lô®volution ¨ la hausse du loyer, cela est d¾ au faible effectif de logements loués 
ayant cet élément de luxe pour constater un coefficient de corrélation significatif.  
 
Certains attributs du logement sont des manquements qualitatifs qui font plutôt évoluer les 
loyers à la baisse. Une corrélation négative indique ainsi que plus il y a de manquements, 
moins le loyer est élevé. Côest le cas lorsquôau moins un problème important de vétusté ou 
dôinsalubrit® du logement est relev®, lôisolation acoustique est très mauvaise, les sanitaires 
ou la plomberie subissent des fuites ou sont rudimentaires (pas de toilettes avec chasse, 
etc.) ou lôhumidit® et le manque dô®clairage naturel existent. Les coefficients négatifs les 
plus forts se situent entre -15% et -20%.  
 
Statistiquement, les éléments améliorant la performance énergétique sont associés à des 
loyers plus élevés tandis que les passoires énergétiques voient leurs niveaux de loyers 
diminuer. La magnitude de cet effet sur les loyers nôéquivaut cependant pas à un report des 
surcoûts réels énergétiques. La corrélation met en évidence un pourcentage liant 
statistiquement lô®volution de deux variables (et non un coût comptable). Les loyers baissent 
lorsque le logement ne contient que du simple vitrage à toutes les fenêtres (-26,6%17) ainsi 
quôen cas de double ou triple vitrage partiel (-8,6%). Ils diminuent aussi lorsquôil nôy a pas 

                                            
17 Selon les donn®es de lôEQH 2012-2013 pour le parc locatif privé, la corrélation du simple vitrage avec les 
loyers était moins intensive, de -14,8%. Donc, en 2018, le marché locatif pénalise le simple vitrage de manière 
plus forte. 
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de système de chauffage central ou sôil nôy a aucun syst¯me de contr¹le de chauffage (-
19,3%)18.  
 
A lôoppos®, lôimpact est positif pour un thermostat dôambiance (la corrélation de 32,2%), des 
vannes thermostatiques (16,2%) ou une la sonde extérieure (18,4%). Les éléments de haute 
performance énergétique (lôhabitat ç basse-énergie », la production dô®nergie de sources 
renouvelables ou la présence la chaudière « à condensation ») sôaccompagnent de loyers 
plus élevés. Le chauffage central individuel affiche un coefficient positif de 22,7%.  
 
Le marché locatif intègre progressivement les effets attendus du label PEB sur les niveaux 
de loyers ; en effet, on estime que les labels de bonne performance énergétique en raison 
du confort ou des ®conomies dô®nergie quôils apportent sont recherchés par les locataires 
et évoluent à la hausse. Ainsi, la corrélation avec les loyers est positive pour les labels A, B 
et C et négative pour les labels G et E. Toutefois, les valeurs des coefficients de corrélation 
statistiquement ne correspondent pas ¨ lôordre des labels (du plus au moins performants). 
Par exemple, le label B semble être proportionnellement plus associé une hausse plus forte 
du loyer que le label A, le label F nôest que très faiblement proportionnellement lié à une 
diminution des loyers, etc.  
 

                                            
18 Cette corr®lation est comparable avec celle de lôEQH 2012-2013 pour le parc locatif privé, de -21,8%.  
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Tableau 6 : Corrélation linéaire entre le  loyer (hors charges) et les attributs du 
logement loué, en % 

 Corrélation Effectifs 

concernés 

Taille de logement 

Nombre de chambres 56,8% 4.112 

Superficie habitable 54,7% 4.112 

Type, étage et époque de construction de logement 

Maison 28,6% 2.189 

Appartement -20,4% 1.792 

Studio -23,5% 131 

£tage de lôappartement ou du studio 11,8% 1.923 

Construction avant 1919 -11,1% 617 

Construction entre 1919 et 1945 -14,4% 1.031 

Construction entre 1946 et 1970 -2,4%* 915 

Construction entre 1971 et 1990 5,3% 663 

Construction entre 1991 et 2000 15,0% 465 

Construction après 2000 14,8% 421 

Niveau de confort 

Cuisine équipée 36,1% 1.938 

Nombre de salles de bain/salles de douche 44,2% 4.112 

Pas de salle de bain/salle de douche -** 22 

Une salle de bain/salle de douche -35,1% 3.847 

Deux ou plus de salles de bain/salles de douche 39,8% 243 

Nombre de WC ¨ lôint®rieur du logement 50,1% 4.112 

Pas de WC à lôint®rieur du logement -13,1% 51 

Un WC ¨ lôint®rieur du logement -41,8% 3.310 

Deux WC ou plus ¨ lôint®rieur du logement 46,7% 751 

Payement pour garage/carport/emplacement de parking 

est compris dans le loyer 
42,0% 1.430 

Logement loué meublé 3,9% 129 

Une vue r®duite ¨ lôavant ou ¨ lôarri¯re du logement -14,1% 475 
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Tableau 6. Suite 

 Corrélation Effectifs 

concernés 

Espaces et éléments supplémentaires 

Jardin individuel 32,8% 2.111 

Jardin collectif 1,0%* 337 

Cour arrière ou avant 11,1% 1.671 

Balcon 11,6% 749 

Terrasse 31,6% 1.069 

Véranda 19,4% 246 

Cave 12,5% 2.344 

Grenier, buanderie ou autre espace de rangement 31,8% 2.808 

Ascenseur (pour les appartements et studios) 24,9% 525 

Monte-escalier 0,5%* 48 

Bureau 38,3% 543 

Piscine -** 23 

Grandes baies vitrées 31,7% 556 

Parquet authentique 26,8% 860 

Feu ouvert 34,3% 436 

Isolation sonore 17,6% 569 

Équipement(s) supplémentaire(s) de sécurité (service de 

gardiennage, présence de concierge, vidéosurveillance, 

vidéophone, etc.) 

22,5% 501 

Problèmes de v®tust® et dôinsalubrit® 

Système de chauffage central est âgé de plus de 20 ans -14,2% 635 

Installations dô®lectricit® ou de gaz pr®sentent un ou 

plusieurs problèmes de sécurité ou de vétusté 
-14,8% 265 

Chaudière ne fonctionne pas correctement -11,0% 286 

Sanitaires ou plomberie avec fuites ou avec défauts -18,2% 475 

Sanitaires sont rudimentaires (pas de toilettes avec 

chasse, douche ancienne, etc.) 
-16,4% 277 

Plomberie nôest pas correctement fix®e aux murs ou sols -13,8% 363 

Revêtement du sol avec défauts importants -14,1% 505 

Portes intérieures avec défauts importants -13,2% 255 

Éclairage naturel insuffisant en journée -15,3% 607 

Signes importants dôhumidit® -15,3% 598 

Fissures ouvertes, risque dôeffondrement -8,6% 82 

Isolation acoustique très mauvaise -18,5% 785 
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Tableau 6. Suite 

 Corrélation Effectifs 

concernés 

Performances énergétiques 

Simple vitrage à toutes les fenêtres -26,6% 455 

Double ou triple vitrage uniquement à certaines fenêtres -8,6% 1.188 

Double ou triple vitrage à toutes les fenêtres 25,0% 2.469 

Thermostat dôambiance 32,2% 2.285 

Vannes thermostatiques 16,2% 3.218 

Sonde extérieure 18,4% 264 

Aucun système de contrôle de chauffage -19,3% 741 

Habitat « baisse-énergie », habitat « passif » ou habitat 

« zéro-énergie » 
8,4% 127 

Production dô®nergie de sources renouvelables (solaire, 

géothermique, biomasse, etc.) 
15,7% 152 

Chaudière « à condensation » 22,3% 439 

Chauffage central individuel 22,7% 2.662 

Chauffage central individuel au gaz de ville -1,2%* 1.659 

Chauffage central commun à plusieurs logements -17,3% 818 

Sans chauffage central -11,0% 632 

Pas de moyen de chauffage principal -** 11 

Label PEB A 8,9% 55 

Label PEB B 15,8% 439 

Label PEB C 8,8% 596 

Label PEB D 1,4%* 871 

Label PEB E -5,6% 816 

Label PEB F -3,0%* 487 

Label PEB G -15,7% 848 

Absence de compteur individuel (eau, électricité, gaz) -9,0% 150 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
* La corrélation est non significative. 
** Le nombre dôeffectifs concern®s est inf®rieur ¨ 30.  
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5. Le niveau de corrélation entre le loyer et les attributs 
géographiques 

La corrélation entre le loyer (hors charges) et les attributs géographiques est mesurée pour 
les provinces, les arrondissements administratifs, les grandes villes locatives et les 
complexes résidentiels urbains19 (cf. Tableau 7). En clair, plus le bien se trouve proche de 
certains lieux, plus le loyer tend à évoluer selon une certaine proportion (corrélation positive) 
ou, au contraire, à diminuer (corrélation négative). 
 
Une localisation en Brabant wallon est associée fortement et vers une évolution à la hausse 
avec les loyers (coefficient de corrélation de +34,7%). La province de Hainaut a une 
corrélation négative avec les loyers (-18,8%). En province de Liège, la corrélation est aussi 
négative, mais moins forte (-6,8%). En province de Namur, le coefficient est très faiblement 
positif (3,7%) et, en province de Luxembourg, il est non significatif. Pour les deux dernières 
provinces, il faut rappeler que leurs poids sont faibles ¨ lô®chelle du march® locatif wallon. 
 
ê lô®chelle des arrondissements, Nivelles affiche la corrélation positive la plus élevée avec 
les niveaux de loyer. Dans les arrondissements du Hainaut, toutes les corrélations 
significatives sont négatives, de -4,6% dans lôarrondissement de La Louvière à -13,9% dans 
lôarrondissement de Charleroi. Dans lôarrondissement de Li¯ge, le coefficient est encore 
négatif (-7,8%), mais dans lôarrondissement de Waremme il est faiblement positif. Dans les 
arrondissements namurois, Namur est le plus corrélé positivement (3,4%), devant Dinant 
(1,8%) et Philippeville (0,2%). Lôarrondissement dôArlon est corr®lé positivement avec les 
loyers ; cette localisation est en effet de plus en plus attractive sur les marchés immobiliers 
en raison de la présence du Grand-Duché de Luxembourg.  
 
Contrairement à de nombreux centres urbains européens où la tension sur les marchés 
locatifs témoigne de leur attractivité retrouvée, la localisation dans les grandes villes 
wallonnes tend plutôt à être liée à une diminution des loyers. En effet, les plus grandes villes 
wallonnes (Liège et Charleroi) sont corrélées de manière négative avec les loyers. Une 
faible attractivité des centres urbains est observée aussi à Verviers et à Mons. Dans les 
villes de Namur et de Tournai, les corrélations avec les loyers ne sont pas statistiquement 
significatives. Pour expliquer notamment ce résultat, dans les villes, la superficie des 
logements est plus petite quôailleurs (ce qui fait tendanciellement baisser le niveau des 
loyers statistiquement). Une analyse des loyers en prenant en compte la taille des 
logements est faite dans la partie 4 de ce rapport.  
 
Une faible attractivit® territoriale de lôensemble des agglom®rations wallonnes est confirm®e 
par le coefficient de corrélation de -18,6% avec les loyers. Les banlieues, par contre, sont 
attractives, ayant une corrélation positive de +9,4%. La localisation dans les zones 
résidentielles des migrants alternants (qui se trouvent plus loin par rapport aux villes 
centres) est associée aux loyers avec un coefficient de +16,8%.   

                                            
19 Les complexes résidentiels urbains correspondent à un découpage établi de mani¯re officielle ¨ lô®chelle de 
la Belgique. Voir annexes pour la méthodologie de délimitation de ces ensembles géographiques, celle-ci a 
été révisée en 2019 sur diverses données de 2014 à 2017 (Vanderstraeten, L., Van Hecke, E., 2019, « Les 
régions urbaines en Belgique », Belgeo). 
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Tableau 7 : Corrélation linéaire entre le  loyer (hors charges) et les attributs 
géographiques, en % 

 Corrélation Effectifs 

concernés 

Provinces 

Brabant wallon 34,7% 396 

Hainaut -18,8% 1.519 

Liège -6,8% 1.336 

Luxembourg 2,9%* 287 

Namur 3,7% 574 

Arrondissements 

Nivelles 34,7% 396 

Ath -1,4%* 119 

Charleroi -13,9% 488 

Mons -8,8% 308 

La Louvière -4,6% 154 

Soignies 2,9%* 93 

Thuin -0,3%* 99 

Tournai-Mouscron -6,4% 258 

Huy 1,6%* 101 

Liège -7,8% 814 

Verviers -2,9%* 353 

Waremme 3,9% 68 

Arlon 6,1% 67 

Bastogne -1,0%* 47 

Marche-en-Famenne -1,4%* 68 

Neufchâteau 1,3%* 62 

Virton 0,9%* 43 

Dinant 1,8%* 124 

Namur 3,4% 381 

Philippeville 0,2%* 69 
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Tableau 7. Suites 

 Corrélation Effectifs 

concernés 

Grandes villes locatives 

Liège -13,4% 418 

Charleroi -15,5% 315 

Namur -0,4%* 190 

Mons -5,2% 162 

Tournai -2,9%* 105 

Verviers -10,1% 97 

Types de complexes résidentiels urbains 2019 (voir lôAnnexe) 

Agglomérations -18,6% 1.855 

Banlieues 9,4% 383 

Zones des migrants alternants 16,8% 808 

Hors complexes résidentiels -0,3%* 1.066 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
* La corrélation est non significative. 
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Partie 3. Le loyer selon les attributs du logement  

1. Le loyer selon le type de logement  

La distribution du parc locatif privé selon le type de logement a été analysée dans la partie 
précédente (cf. Graphique 1). Alors que les appartements et les studios font 46,8% du parc 
locatif privé, cette proportion change significativement selon les arrondissements wallons 
(cf. Graphique 6Erreur ! Source du renvoi introuvable.Tableau 8). Même entre les 
arrondissements urbanisés, il existe de fortes disparités : la proportion des appartements 
est de 63% dans lôarrondissement de Li¯ge, 53,8% dans lôarrondissement de Namur, entre 
44% et 49% dans les arrondissements de Charleroi et de La Louvière, mais elle dépasse à 
peine 30% dans lôarrondissement de Mons. Une forte proportion des appartements est 
observée dans les arrondissements de Philippeville (59,4%) et de Waremme (55,9%). Dans 
les arrondissements de Nivelles et de Verviers, quasiment la moitié du parc locatif privé se 
compose des appartements et des studios. Le pourcentage le plus faible des appartements 
(au niveau de 28%) est observé dans les arrondissements luxembourgeois dôArlon et de 
Virton.   

 
Graphique 6 : Pourcentage dôappartements et de studios lou®s par rapport au parc 
locatif selon les arrondissements, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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Pour les maisons louées, le loyer moyen est supérieur de 105 ú par rapport ¨ celui des 
appartements et studios (cf. Tableau 8 
 

Tableau 32). Du point de vue des loyers m®dians, lô®cart dôun montant de 100 ú est 
comparable. De manière très symétrique, chaque quartile de loyers pour les maisons 
sô®carte dôune centaine dôeuros en plus par rapport aux appartements. On rappelle que les 
maisons ont une plus grande taille, en moyenne, pour expliquer ce résultat. Toutefois, 
lorsquôils sont rapport®s au m¯tre carr®, le loyer moyen et le loyer médian des maisons (7,57 
ú/mĮ et 7,34 ú/mĮ respectivement) sont désormais inférieurs à ceux des appartements et 
studios (8,86 ú/mĮ et 8,56 ú/mĮ respectivement). Souvent constat® en ®conomie 
immobilière, le loyer au m² des appartements est plus élevé que celui des maisons. Étant 
donné que le loyer au m² - tant pour les maisons que les appartements ï a tendance à 
diminuer et que la quantité de surface augmente, lô®cart entre les maisons et les 
appartements et studios diminue (de 1,70 ú/mĮ pour le premier quartile jusquô¨ 0,73 ú/mĮ 
pour le troisième quartile). 

 
Tableau 8 : Statistiques descriptives des loyers selon le type de logement, en ú 

 Loyer, en ú Loyer, en ú/mĮ 

 
Maisons 

Appartements 
et studios 

Maisons 
Appartements 

et studios 

Loyer moyen 665,36 560,55 7,57 8,86 

Loyer médian 650,00 550,00 7,34 8,56 

Loyer modal 650,00 500,00 9,17 9,17 

Écart-type 198,48 145,11 2,36 2,48 

1er quartile 550,00 455,00 5,64 7,34 

3ème quartile 750,00 650,00 9,36 10,09 

N 2.189 1.923 2.189 1.923 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

Les types de maisons cr®ent aussi dôimportantes diff®rences dans le loyer moyen observ® 
(cf. Graphique 7). Le loyer moyen en montant, ainsi que le loyer moyen au mètre carré des 
maisons augmentent avec lôaugmentation du nombre de fa­ades. Le loyer moyen dôune 
maison 2 façades est de 610 ú (soit 7,32 ú/mĮ), dôune maison 3 fa­ades est de 635 ú (soit 
7,42 ú/mĮ) et dôune villa est de 754 ú (sot 7,99 ú/mĮ). Le loyer moyen des appartements (574 
ú) est moins ®lev®, m°me par comparaison avec les maisons 2 fa­ades. Le loyer moyen 
des studios est 379 ú. Cependant, les loyers au m¯tre carr® des appartements (8,73 ú/mĮ) 
et notamment des studios (10,68 ú/mĮ) sont significativement sup®rieurs par rapport aux 
maisons, y compris villas. Cela a déjà été maintes fois constaté en Wallonie comme ailleurs. 
Cela sôexplique par lôutilit® marginale décroissante des mètres carrés supplémentaires une 
fois que le logement contient toutes les pièces requises pour les standards contemporains 
de qualité. 
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Graphique 7 : Loyers moyens selon le type de logement, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

 

2. Le loyer selon lô®poque de construction  

La distribution du parc locatif selon lô®poque de construction a été décrite dans la première 
partie de ce rapport (cf. Graphique 2). Pour approfondir lôanalyse, il faut tenir compte de la 
fréquence plus importante de certains types à certaines époques de construction. (cf. 
Graphique 8). Ces deux variables déterminantes du niveau de loyer sont donc très liées 
entre elles. Le parc des maisons 2 façades mises en location est le plus vieux. Trois maisons 
mitoyennes sur cinq ont été construites avant 1946 (dont 20,9% construits avant 1919). 
Seulement 6,8% de logements de ce type sont relativement neufs, soit construits après 
lôann®e 1990. Le profil des studios est relativement similaire ¨ celui des maisons 2 fa­ades, 
mais il y a un peu plus de studios construits après 1945. Il y a significativement moins de 
vieilles villas (maisons 4 façades) que de vieux appartements (17,6% contre 38,1% datant 
dôavant 1946). Pourtant, on observe plus de logements loués très récents, construits après 
2000, parmi les appartements (15,2%) que parmi les villas (12,9%). 
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Graphique 8 : Les époques de construction selon le type de logement, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

Le pourcentage de logements loués construits avant 1971 représente 62,3% pour 
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construit avant 1971 : Nivelles (46,2%) et Waremme (36,8%).  
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Graphique 9 : Pourcentage de logements construits avant 1971 par rapport au parc 
locatif selon les arrondissements, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Le loyer moyen tend à augmenter pour les époques de construction plus récentes. Ainsi, un 
logement construit avant 1919 est lou® pour 568 ú en moyenne alors que le loyer moyen 
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est loué mensuellement 604 ú sans travaux et 625 ú avec les travaux effectu®s. Pour 
lô®poque plus r®cente de 1971-1991, lôimpact des gros travaux sur le loyer est moins 
important : il nôy a presque pas de diff®rence, selon lô®chantillon, entre le loyer dôun logement 
sans travaux (638,02 ú) et dôun logement avec les travaux (640,65 ú).20  

 
Graphique 10 : Loyers moyens selon lô®poque de construction, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

                                            
20 La r®alisation de travaux r®cents nôa pas ®t® retenue comme crit¯re pour les logements construits apr¯s 
1990. 
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Graphique 12 : Logements loués selon le nombre de chambres à coucher 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
 

 
Lôensemble des maisons comptent 2,6 chambres en moyenne. Pour les appartements (sans 
prenant en compte les studios), il y a 1,6 chambre, en moyenne. Cette diff®rence dôune unit® 
se marque nettement dans le décalage des distributions du nombre de chambres des 
maisons et des appartements (cf. Tableau 9). Ainsi, pratiquement un appartement sur deux 
(46,5%) possède une seule chambre alors que 7% des maisons sont à chambre unique. 
Pour deux chambres, les proportions du parc locatif sont fortes pour les maisons (43,9%) 
ainsi que pour les appartements (45,8%). Ensuite, les maisons sont plus fréquemment 
équipées de trois chambres (36,1%) alors que les appartements de ce genre sont très rares 
(seulement 6,6%). Environ une maison sur huit (12,9%) dispose de quatre chambres ou 
plus, contre moins dôun appartement sur cent (0,8%). 
 
Tableau 9 : Distribution des maisons et des appartements selon le nombre de 
chambres, en % 

 Maisons Appartements 

Pas de chambres 0,1% 0,3% 

1 chambre 7,0% 46,5% 

2 chambres 43,9% 45,8% 

3 chambres 36,1% 6,6% 

4 chambres 11,2% 0,6% 

5 chambres ou plus 1,7% 0,2% 

Total 100,0% 100,0% 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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Chaque chambre supplémentaire augmente le loyer de mani¯re tr¯s importante, dôune 
centaine dôeuros, en moyenne (cf. Graphique 13). Le nombre de chambres reste un critère 
déterminant du prix de la location. La première chambre à coucher ajoute en moyenne 118 ú 
par comparaison avec le loyer dôun logement sans chambres (studios). La deuxi¯me 
chambre augmente de nouveau un montant équivalent (117 ú). Le loyer moyen dôun 
logement de deux chambres atteint donc la valeur de 615 ú. La troisi¯me chambre ¨ coucher 
augmente en moyenne statistiquement le loyer de 95 ú et la quatri¯me de 112 ú, en 
moyenne. Finalement, si le logement compte cinq chambres ou plus, la valeur 
suppl®mentaire (par comparaison avec un logement de quatre chambres) est 144 ú. Le 
loyer moyen dôun logement ayant plus de quatre chambres est 965 ú.  

Le loyer au mètre carré diminue si le nombre de chambres augmente. Le loyer au mètre 
carr® est le plus ®lev® pour les studios (10,59 ú/mĮ). Pour un logement dôune chambre, ce 
montant diminue de 1,50 ú, jusquô¨ 9,09 ú/mĮ. Entre une chambre et deux chambres, le 
loyer au mètre carré baisse de 0,91 ú/m², entre deux chambres et trois chambres de 
0,84 ú/m² et entre trois chambres et quatre chambres de 0,81 ú/m². Sôil y a plus de quatre 
chambres, le loyer au mètre carré diminue peu : de 6,53 ú/mĮ pour quatre chambres jusquô¨ 
6,23 ú/mĮ pour cinq chambres ou plus. Comme pour la superficie, les nombres 
supplémentaires de chambres tendent à être marginalement moins utiles (diminution du 
loyer au m²) ou à correspondre à des biens exceptionnels par leur taille (le loyer se conjugue 
alors avec dôautres attributs de confort) (stagnation du loyer au m²). En raison de la 
sociologie de ménages de nos jours, ce sont les logements et deux chambres qui sont 
particulièrement recherchés du côté de la demande sur le marché. 

 
Graphique 13 : Loyers moyens selon le nombre de chambres à coucher, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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Les appartements ayant une chambre co¾tent, en moyenne, 502 ú par mois. Cela est 
sup®rieur au loyer moyen dôune maison ayant une chambre (479 ú) (cf. Graphique 14). Les 
appartements avec deux chambres sont encore plus chers que les maisons de la même 
catégorie (623 ú et 609 ú, respectivement). Par contre, les maisons avec trois chambres 
sont en peu plus ch¯res que les appartements avec le m°me nombre de chambres (710 ú 
et 706 ú, respectivement).  

 
Graphique 14 : Loyers moyens selon le type de logement et le nombre de chambres 
à coucher, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

4. Le loyer selon la superficie habitable  

La superficie habitable du logement est la somme des superficies habitables des pièces 
dôhabitation, soit principalement le salon, la salle ¨ manger, la cuisine, les chambres, le 
bureau ou encore les pièces de détente22. La superficie moyenne dôun logement mis en 
location privée est estimée à 81,3 mĮ, selon lôenqu°te sur les loyers réalisée en Wallonie23 

                                            
22 Les pièces et les locaux suivants ne sont pas compris dans la superficie habitable : les sanitaires (WC/salles 
de bains), les halls et couloirs, les débarras, les caves, les greniers non aménagés, les annexes non 
habitables, les garages, les locaux qui ne communiquent pas par lôint®rieur avec le logement, les balcons et 
les terrasses. Par « habitable », la législation vise les pièces où il y a un éclairage naturel suffisant, une 
délimitation solide et une hauteur sous plafond permettant à un individu de se tenir en position debout. 
23 Selon lôEnqu°te sur la qualit® de lôhabitat (2012-2013), la superficie habitable moyenne du parc locatif privé 
était de 79,1 m². On constate donc une stabilisation.  
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(cf. Tableau 10). Cette valeur est supérieure à la superficie médiane (76 m²) en raison de 
lôinfluence de quelques logements de tr¯s grande taille dans lô®chantillon (comme dans la 
population étudiée). Lô®cart interquartile est 63,3%, cela est sup®rieur ¨ celui des loyers. 
Lô®ventail des superficies propos®es sur le parc locatif est donc plus large que lô®ventail des 
loyers qui lui est plus resserré dans une fourchette dépendante également des revenus du 
public locataire. Presque un logement sur trois poss¯de une superficie habitable dôentre 61 
m² et 80 m² (cf. Graphique 15). Un quart du parc locatif privé se compose de logements 
ayant une superficie inférieure à 61 m². Plus dôun logement sur cinq poss¯de une superficie 
entre 81 m² et 100 m². Enfin, 21,7% de logements ont une taille supérieure à 100 m², dont 
11,8% comprenant entre 101 m² et 120 m² et 5,7% entre 121 m² et 140 m². Une partie 
marginale de logements (0,5%) est de très grande taille, supérieure à 200 m². 

 
Tableau 10 : Statistiques descriptives de la superficie habitable, en m² 

Moyenne 81,3 

Médiane 76 

1er quartile 60 

3ème quartile 98 

Minimum 22 

Maximum 280 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 
Graphique 15 : Distribution de la superficie habitable par tranche, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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Les maisons sont toujours plus grandes que les appartements, quel que soit le nombre de 
façades (cf. Tableau 11). Sans surprise, les maisons 4 façades possèdent la superficie 
habitable la plus grande, de 101,5 m² en moyenne. Même pour les maisons 2 façades, la 
superficie moyenne dépasse de 20 m² en moyenne celle pour les appartements. La 
superficie moyenne des studios est de 36,8 m².  

La superficie habitable varie non seulement avec le type, mais aussi avec lô©ge de logement 
(cf. Graphique 16). Notamment, la superficie moyenne des appartements et studios 
confondus construits avant 1971 augmente de 65,4 m² à 69,8 m² pour ceux construits après. 
Notons que lô®cart entre lôensemble des maisons et les appartements et studios confondus 
était 28 m² pour les constructions plus anciennes, mais quôil a diminu® ¨ 24 mĮ pour les 
logements plus récents. 

 
Tableau 11 : La superficie habitable selon le type de logement, en m² 

Maison 2 façades 88,6 

Maison 3 façades 91,8 

Maison 4 façades 101,5 

Appartement 69,3 

Studio 36,8 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

 
Graphique 16 : Superficie habitable selon le type de logement et lô®poque de 
construction, en m² 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Chaque chambre supplémentaire ajoute une vingtaine de mètres carrés à la superficie 
habitable, en moyenne (cf. Tableau 12). Cela concerne les maisons comme les 
appartements. La seule exception est la différence plus élevée (de 33 m²) entre les maisons 
de trois chambres et les maisons de quatre chambres ou plus. Notons quôil y a tr¯s peu 
dôappartements ayant 4 chambres ou plus.  

 
Tableau 12 : La superficie habitable selon le type de logement et le nombre de 
chambres, en m² 

Maison 1 chambre 62,9 Appartement 1 chambre 57,1 

Maison 2 chambres 79,8 Appartement 2 chambres 77,1 

Maison 3 chambres 102,3 Appartement 3+ chambres 99,7 

Maison 4+ chambres 135,2   
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

Le loyer augmente toujours avec lôaccroissement de la superficie habitable du logement (cf. 
Graphique 17), de 411 ú pour un petit logement (de 40 mĮ ou moins) jusquô¨ 1.058 ú pour 
un très grand logement (de plus de 180 m²). En montant total, le loyer double entre le 
logement le plus petit et celui de 141 m² à 160 m², alors que la superficie a plus que triplé. 
Entre les deux tranches précitées de la superficie habitable, on observe une baisse du loyer 
au m¯tre carr® de plus de la moiti® (de 12,60 ú/mĮ jusquô¨ 5,58 ú/mĮ).  

 
Graphique 17 : Loyers moyens selon la superficie habitable, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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Le croisement du type de logement, du nombre de chambres et de la superficie habitable, 
confirme les facteurs influant sur les loyers, mis en évidence dans les sections précédentes : 
les appartements dôune ou de deux chambres sont plus chers que les maisons de même 
catégorie, en moyenne, pour différentes tranches de la superficie (cf. Tableau 13). On peut 
expliquer cela par lôanciennet® du parc de petites maisons. Pour les maisons de deux 
chambres de la taille comprise entre 41 m² et 80 m², le loyer moyen dépasse celui des 
appartements correspondants. Concernant les logements avec trois chambres, les loyers 
des appartements et des maisons sont les m°mes dans lôintervalle compris entre 81 m² et 
100 mĮ (les loyers moyens sont ®gaux ¨ 694 ú et les loyers m®dians ¨ 700 ú). Les 
appartements de trois chambres de 100 m² ou plus se louent 734 ú, en moyenne, soit 1,8% 
plus que les maisons de trois chambres de la même taille. Le segment le plus cher est celui 
des maisons ayant quatre chambres ou plus. Dans ce groupe, le loyer moyen atteint 760 ú 
pour la superficie habitable dôentre 81 mĮ et 100 mĮ et 853 ú pour la superficie sup®rieure ¨ 
100 mĮ. Rappelons quôil nôy a presque pas dôappartements avec quatre chambres ou plus.  

 
Tableau 13 : Loyers moyens et médians selon le type de logement, le nombre de 
chambres et la superficie habitable, en ú 

Type de logement et 
nombre de chambres 

Superficie habitable Loyer 
moyen, en ú 

Loyer 
médian, en ú 

Studios Moins ou égale à 40 m² 365,20 350,00 

De 41 m² à 80 m² 415,83 400,00 

Appartement 1 chambre Moins ou égale à 40 m² 458,40 455,00 

De 41 m² à 80 m² 505,43 500,00 

De 81 m² à 100 m² 535,24 505,00 

Appartement 2 chambres De 41 m² à 80 m² 601,22 600,00 

De 81 m² à 100 m² 643,29 650,00 

Plus de 100 m² 694,72 655,00 

Appartement 3 chambres De 81 m² à 100 m² 694,96 700,00 

Plus de 100 m² 734,00 695,00 

Maison 1 chambre De 41 m² à 80 m² 479,76 460,00 

Maison 2 chambres De 41 m² à 80 m² 608,39 610,00 

De 81 m² à 100 m² 591,12 590,00 

Plus de 100 m² 646,74 640,00 

Maison 3 chambres De 41 m² à 80 m² 707,74 720,00 

De 81 m² à 100 m² 693,91 700,00 

Plus de 100 m² 721,08 690,00 

Maison 4 chambres ou plus De 81 m² à 100 m² 759,86 790,00 

Plus de 100 m² 852,81 770,00 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Le croisement de la taille du logement avec lô®poque de construction (cf. Tableau 14) montre 
que ces deux critères influencent les loyers de manière très importante. Naturellement, le 
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loyer est plus élevé pour un logement plus grand et construit plus récemment. On observe 
quelques nuances importantes.  

 

 
Tableau 14 : Loyers moyens et médians selon la superficie habitable et lô®poque de 
construction, en ú 

Superficie habitable Époque de construction Loyer 
moyen, en ú 

Loyer 
médian, en ú 

Moins ou égale à 40 m² Avant 1946 410,13 400,00 

1946-2000 407,62 400,00 

Après 2000 -* -* 

De 41 m² à 60 m² Avant 1946 482,41 480,00 

1946-2000 525,51 530,00 

Après 2000 567,45 550,00 

De 61 m² à 80 m² Avant 1946 572,69 560,00 

1946-2000 633,59 645,00 

Après 2000 670,38 650,00 

De 81 m² à 100 m² Avant 1946 589,12 600,00 

1946-2000 659,21 650,00 

Après 2000 723,98 700,00 

De 101 m² à 120 m² Avant 1946 643,51 640,00 

1946-2000 705,06 690,00 

Après 2000 745,50 702,50 

Plus de 120 m² Avant 1946 745,99 700,00 

1946-2000 835,96 750,00 

Après 2000 1.028,34 950,00 
* Lôeffectif est insuffisant (inf®rieur ¨ 30). 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Premi¯rement, pour les petits logements (moins ou ®gal ¨ 40 mĮ), lô®poque de construction 
nôa pas dôinfluence : le loyer moyen (autour de 410 ú) et le loyer m®dian (400 ú) ne changent 
pas entre les ®poques dôavant 1946 et de 1946-2000. Notons quôil y a tr¯s peu de petits 
logements construits après 2000.  

Deuxi¯mement, lô©ge de logement est souvent plus important que sa taille. Par exemple, le 
loyer moyen dôun logement dôentre 81 mĮ et 100 mĮ construit avant 1946 (soit 589 ú) est 
inférieur à celui d'un logement entre 61 m² et 80 m² et construit apr¯s 2000 (670 ú) ou entre 
1946 et 1970 (634 ú). De mani¯re similaire, le loyer moyen de 724 ú dôun logement entre 
81 m² et 100 m² plus récent (construit après 2000) d®passe le loyer moyen dôun logement 
un plus grand logement (entre 101 m² et 120 m²) mais construit avant 1945 (644 ú).  
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Un autre exemple est le m°me loyer moyen (746 ú) pour un tr¯s grand logement (de plus 
de 120 m²) construit avant 1946 et pour un logement plus petit (dôentre 101 mĮ et 120 mĮ) 
construit après 2000.  

Pour les logements les plus larges, soit de la taille supérieure à 120 m², les valeurs 
moyennes dépassent significativement les valeurs médianes à cause de quelques loyers 
plus élevés. 

 

5. Le loyer selon lô®tage dôun appartement 

Parmi les appartements et les studios, le crit¯re de lô®tage compte pour la détermination du 
loyer. En moyenne, les appartements et les studios se situent entre le 1er et le 2ème étage 
(1,35) et presque deux tiers dôentre eux se situent au premier étage ou au rez-de-chaussée 
(valeur médiane = 1). Précisément, deux appartements sur cinq se trouvent au premier 
étage, 22,6% au rez-de-chaussée et 26,2% au deuxième étage (cf. Graphique 18). Un 
appartement sur dix se situe entre le troisième étage et le sixième étage. Les étages plus 
hauts (7ème ou plus) concernent seulement 0,4% dôappartements et de studios. Les 
bâtiments de logements collectifs sont généralement de petite voire moyenne hauteur 
(rez+2 voire rez+3) en Wallonie. Une partie très marginale (0,2%) se trouve au sous-sol 
souvent dôanciennes maisons bourgeoises (fin XIXe ï début XXe). 

 
Graphique 18 : Étage des appartements et des studios 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 1.923 appartements et studios 

 

Le niveau de loyer dépend de lô®tage dôun appartement ou dôun studio (cf. Graphique 19). 
Le loyer moyen le plus bas est observé pour les appartements en rez-de-chaussée (539 ú). 
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Un logement au premier ou au deuxi¯me ®tage co¾te une vingtaine dôeuros en plus, et il nôy 
a pas de différence entre ces deux étages. Pour chaque ®tage suppl®mentaire, jusquôau 
quatrième étage, il faut compter encore une vingtaine dôeuros supplémentaires en moyenne. 
Un logement au cinquième étage ou plus haut est loué à 638 ú, soit une trentaine dôeuros 
en plus par rapport au quatri¯me ®tage et une centaine dôeuros en plus par rapport au RDC. 

Souvent plus prisé, le dernier étage est souvent occupé par des appartements plus 
spacieux. En général, la superficie habitable moyenne change peu entre le RDC et le 
quatrième étage ; elle oscille dans lôintervalle de 65 mĮ ¨ 69 mĮ. En revanche, les 
appartements qui se trouvent au cinquième étage ou plus haut (souvent le dernier étage) 
disposent dôune superficie habitable plus grande, de 79,4 mĮ en moyenne. Lô®tage plus 
élevé et une superficie plus élevée peuvent expliquer conjointement le niveau moyen de 
loyers plus élevés. Citons, par exemple, les « penthouses » (ou « appartements-
terrasses ») haut de gamme situés au dernier étage.  

 
Graphique 19 : Loyers moyens selon lô®tage des appartements et des studios, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 1.920 appartements et studios 

 

6. Le loyer selon la disponibilité des pièces supplémentaires et 
du garage 

6.1. Cuisine  

Une cuisine de plus de 4 m² (taille minimale requise selon la législation en vigueur) est 
présente dans 90,9% de logements mis en location. Il y a donc presque un logement sur dix 
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loué soit sans cuisine, soit avec une cuisine de très petite taille. Parmi ces logements sans 
cuisine, presque trois quarts sont des studios ou petits appartements et plus de trois quarts 
ont été construits avant 1971.  

Presque la moitié du parc locatif privé (47,1%) possède une cuisine équipée (cf. Graphique 
20), incluant tous les éléments suivants intégrés : réfrigérateur, lave-vaisselle, four, hotte, 
cuisinière ou taque de cuisson. 

 
Graphique 20 : Pr®sence dôune cuisine ®quip®e, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Un logement avec une cuisine équipée possède une superficie habitable de 11,6 m² 
supérieure en moyenne et le loyer est 132 ú sup®rieur en moyenne par comparaison avec 
un logement avec une cuisine non équipée ou sans cuisine de plus de 4 m² (cf. Graphique 
21).   
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Graphique 21 : Loyers moyens selon la pr®sence dôune cuisine ®quip®e, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

6.2. Sanitaires  

Plus de neuf logements lou®s sur dix (93,6%) disposent dôune salle de bain ou dôune salle 
de douche (cf. Graphique 22). Exceptionnellement, plus dôun logement loué sur vingt (5,5%) 
a deux salles de bains/salles de douche. Une partie marginale du parc locatif privé (0,4%) 
dispose de trois ou plus de salles dôeau. Dans un logement loué sur deux cents, il nôy a pas 
de salle de bain ou de salle de douche (tous ces logements sont vieux, construits avant 
1971). 
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Graphique 22 : Nombre de salles de bain et de salles de douche, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Le nombre de salles de bain/salles de douche évolue logiquement avec une plus grande 
superficie habitable ; le loyer moyen augmente en conséquence (cf. Tableau 6 et Graphique 
23). Un logement avec une SDB/SDD possède une superficie habitable de 78,3 m² (soit 27 
mĮ plus quôun logement sans SDB/SDD) et affiche un loyer de 599 ú (soit 245 ú sup®rieur). 
Un logement ayant deux SDB/SDD ou plus est significativement plus grand (132 m²) et plus 
cher (907 ú). 
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Graphique 23 : Loyers moyens selon le nombre de salles de bain/salles de douche, 
en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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dans un logement sur cent (cf. Graphique 24). 

 

 

354

599

907

51,2

78,3

131,9

0

20

40

60

80

100

120

140

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

1000

Pas de SDB/SDD Une SDB/SDD Deux SDB/SDD ou plus

S
u
p
e
rf

ic
ie

 h
a
b
it
a
b
le

, 
e
n
 m

²

L
o
y
e
r
,
 
e
n
 
ú

Loyer moyen Superficie habitable



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 50 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

Graphique 24 : Nombre de WC ¨ lôint®rieur du logement, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

La superficie habitable dôun logement sans WC ¨ lôint®rieur (situation très rare sur le parc 
locatif actuellement) est de 54,8 m². Assez logiquement, plus le nombre de WC augmente, 
plus la superficie grimpe également. Un logement disposant de trois WC ou plus a une 
superficie de 151 m². Au-del¨ de ce constat, il est important de noter que lôajout dôun WC 
supplémentaire fait augmenter en moyenne le loyer (cf. Graphique 25). Le premier WC 
indispensable ajoute au loyer 176 ú par rapport au logement non conforme « sans WC » 
mais surtout le deuxième ajoute en moyenne 201 ú et le troisi¯me 278 ú.  
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Graphique 25 : Loyers moyens selon le nombre de WC ¨ lôint®rieur du logement, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

6.3. Garage  

Pour un peu plus dôun tiers des locataires aupr¯s du secteur priv® (34,8%), le paiement pour 
un garage / carport / emplacement de parking est compris dans le loyer (cf. Graphique 26). 
Côest notamment le cas des locataires de maisons disposant dôun garage attenant. Le 
garage nôest pas compris dans le loyer pour 11,5% de locataires. Cela signifie quôil y a 
dépense de location séparée pour le garage pour ces ménages. Plus de la moitié des 
m®nages locataires (53,7%) nôutilisent pas de garage24. 
  

                                            
24 Selon lôEnqu°te sur la Qualit® de lôHabitat (2012-2013), 35,7% des ménages locataires avec un bailleur 
particulier sont non motorisés.  

403

579

780

1.058

54,8

74,2

112,2

151

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

0

200

400

600

800

1000

1200

Pas de WC à l'intérieur Un WC Deux WC Trois WC ou plus

S
u
p
e
rf

ic
ie

 h
a
b
it
a
b
le

, 
e
n
 m

²

L
o
y
e
r
,
 
e
n
 
ú

Loyer moyen Superficie habitable



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 52 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

Graphique 26 : Paiement pour un garage est compris dans le loyer, en % 

 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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le loyer, se loue en moyenne 29% plus cher (722 ú) que le logement mis en location sans 
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Graphique 27 : Loyers moyens selon la pr®sence dôun garage, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

On constate une augmentation significative de loyer en cas de pr®sence dôun garage pour 
chaque groupe de la superficie habitable (cf. Graphique 28). Ainsi, le loyer augmente de 
plus dôune centaine dôeuros en cas de pr®sence dôun garage dans les tranches de la 
superficie habitable du logement dôentre 41 mĮ et 70 mĮ, dôentre 71 mĮ et 100 mĮ et dôentre 
101 m² et 150 m². Pour le logement de très grande taille (supérieure à 150 m²), la hausse 
de loyer est plus modeste, de 43 ú. Notons que presque tous les petits logements (<=40 
m²) sont sans garage.  
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Graphique 28 : Loyers moyens par tranche de la superficie habitable selon la 
pr®sence dôun garage, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Partie 4. La distribution géographique des loyers 

1. Le loyer selon les provinces 

Parmi les provinces wallonnes, le Brabant wallon enregistre loyer moyen le plus élevé, cela 
concerne tant le montant total que le loyer au mètre carré de la superficie habitable (cf. 
Tableau 15, Carte 1). En Brabant wallon, le loyer moyen est de 811 ú, soit 195 ú sup®rieur 
par rapport au loyer moyen r®gional et presque 180 ú sup®rieur par rapport aux provinces 
de Luxembourg et de Namur (ayant les valeurs moyennes de 636 ú et de 633 ú, 
respectivement). Dans la province de Liège, le loyer moyen est un peu inf®rieur ¨ 600 ú. Le 
Hainaut a le loyer moyen le plus bas, de 571 ú en montant total et de 7,52 au mètre carré. 
Lô®cart entre le Brabant wallon et le Hainaut est estim® ¨ 240 ú et 2,36 ú/mĮ. Si on regarde 
les loyers au m¯tre carr®, la province de Luxembourg (7,86 ú/mĮ) est plus faible que celui 
de la province voisine de Namur (8,45 ú/mĮ). La raison est une plus grande taille de 
logements en province de Luxembourg (bâti plus rural et plus dispersé). La province de 
Li¯ge, avec une taille relativement petite de logements, a le loyer moyen de 8,36 ú/mĮ. 

 
Tableau 15 : Loyers moyens selon les provinces wallonnes, en ú 

Province Loyer moyen, en ú Loyer moyen, en ú/mĮ 

Brabant wallon 811,24 9,88 

Hainaut 571,26 7,52 

Liège 598,36 8,36 

Luxembourg 635,69 7,86 

Namur 633,37 8,45 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Carte 1 : Loyers moyens selon les provinces wallonnes 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

2. Le loyer selon les arrondissements 

ê lô®chelle des arrondissements, le Brabant wallon (soit Nivelles) confirme sa position en 
tête de classement, avec un loyer moyen de 811 ú, soit 9,88 ú/mĮ (cf. Tableau 16, Carte 2). 
Lôarrondissement dôArlon est en deuxième place par rapport au loyer total et au loyer au 
mètre carr®, m°me si son loyer moyen (de 704 ú) est 108 ú inf®rieur par rapport ¨ 
lôarrondissement de Nivelles. Dans les arrondissements de Waremme et de Soignies, le 
loyer moyen est sup®rieur ¨ 650 ú et inf®rieur ¨ 672 ú. Les loyers moyens oscillant entre 
600 ú et 640 ú sont observ®s dans tous les arrondissements namurois et de Neufchâteau 
et de Virton (province de Luxembourg), de Huy (province de Liège) et de Thuin et Ath 
(Hainaut). La tranche de loyer moyen relativement moins ®lev®, de 550 ú ¨ 600 ú, est 
constatée dans les arrondissements de Bastogne et de Marche-en-Famenne (province de 
Luxembourg), de Verviers et Liège (province de Liège) et de La Louvière, Tournai-Mouscron 
et Mons (Hainaut). Les loyers les plus bas sont dans lôarrondissement de Charleroi (547 ú). 
Les loyers au m¯tre carr® sont relativement ®lev®s (entre 8,50 ú/mĮ et 8,80 ú/mĮ) dans les 
arrondissements de Soignies, de Thuin, de Verviers et de Namur. Dans les trois 
arrondissements du Hainaut (Charleroi, Mons et Tournai-Mouscron), les loyers moyens au 
mètre carré sont bas, soit un peu sup®rieurs ¨ 7 ú/mĮ. Le loyer le plus bas au m¯tre carr® 
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parmi les arrondissements administratifs est celui de Marche-en-Famenne (6,74 ú/mĮ), en 
raison de grande superficie habitable des logements mis en location. 

 
Carte 2 : Loyers moyens selon les arrondissements administratifs 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Concernant lôattractivit® des villes wallonnes par rapport à leurs voisinages périurbains, il 
est important de constater que les loyers au mètre carré sont plus élevés dans les villes de 
Namur et de Mons par comparaison avec leurs arrondissements respectifs. Les villes de 
Liège et de Verviers, par contre, sont moins attractives que leurs communes voisines, car 
les loyers au mètre carré dans ces deux villes sont inférieurs par comparaison avec celui de 
leurs arrondissements. Les villes de Seraing, de Mouscron et de La Louvière ont les loyers 
bien inf®rieurs ¨ 600 ú.  

Ottignies-Louvain-la-Neuve, une ville brabançonne, complète le classement des villes 
wallonnes ayant les plus grandes populations locatives auprès du secteur privé. Cette ville 
universitaire affiche un loyer moyen tr¯s ®lev®, de 845 ú (et de 10,04 ú/mĮ). Cela est 
distinctement supérieur à toutes les autres villes mentionnées ci-dessus et aussi supérieur 
à la moyenne en Brabant wallon.  

 
Tableau 17 : Loyers moyens dans les villes locatives wallonnes, en ú 

Ville Loyer moyen, en ú Loyer moyen, en ú/mĮ 

Liège 543,37 7,91 

Charleroi 517,83 7,13 

Namur 612,79 8,86 

Mons 569,27 7,89 

Tournai 584,07 7,28 

Verviers 497,60 7,41 

La Louvière 544,17 7,10 

Seraing 576,52 7,56 

Mouscron 574,45 7,18 

Ottignies-Louvain-la-Neuve 844,58 10,04 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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Graphique 29 : Loyers moyens dans les grandes villes locatives wallonnes, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

4. Le loyer selon le type de complexes résidentiels urbains 

Selon le découpage de la Wallonie en complexes résidentiels urbains de 201925, les loyers 
les plus élevés parmi les complexes résidentiels urbains sont observés dans les zones des 
migrants alternants, de 679 ú en montant total moyen et 8,75 ú/mĮ (cf. Tableau 18, 
Graphique 30). Le loyer moyen dans les banlieues est élevé également (670 ú, 8,36 ú/mĮ). 
Hors complexes résidentiels urbains, soit dans les zones rurales principalement, le loyer 
moyen est aussi supérieur par rapport au loyer moyen dans les agglomérations wallonnes. 
Quôil sôagisse du loyer total (579 ú) ou du loyer au m¯tre carr® (7,91), les agglom®rations 
sont les moins chères parmi tous les types de complexes résidentiels. Ce résultat illustrant 
une faible attractivit® des centres urbains wallons nôest pas nouveau. Dans le rapport du 
CEHD sur les loyers en Wallonie bas®e sur lôenqu°te EQH 2012-2013, on avait constaté 

                                            
25 La dernière actualisation arrêtée aux données (produites ou estimées par Statistics Belgium) de 2014 à 
2017 de la typologie de « complexes résidentiels » en Belgique a été publiée en 2019 (Vanderstraeten et Van 
Hecke, 2019). Selon cette typologie, chaque commune appartient à un des « complexes résidentiels » : 
agglomérations, banlieues ou zones des migrants alternants ou se trouve hors ces complexes. La 
méthodologie de leur délimitation et la liste des communes sont présentées en Annexes.  
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également que le niveau moyen des loyers dans les agglomérations était inférieur à ceux 
dans les banlieues et dans les zones des migrants alternants. 

 

 
Tableau 18 : Loyers moyens selon le type de complexe résidentiel, en ú 

Type de complexe résidentiel 2019 
Loyer moyen, en 

ú 

Loyer moyen, en 

ú/mĮ 

Agglomérations 578,67 7,91 

Banlieues 670,30 8,36 

Zones des migrants alternants 678,60 8,75 

Hors complexes résidentiels 615,32 8,14 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

 

 
Graphique 30 : Loyers moyens selon le type de complexe résidentiel, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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Partie 5. Le loyer selon les éléments de confort du logement  

1. Jardin et cour  

La moitié des logements lou®s (51,3%) dispose dôun jardin individuel, dôune superficie 
moyenne de 89 m². Deux logements sur cinq (40,6%) possèdent une cour arrière ou avant. 
Un jardin collectif (ou une zone plantée collective) est moins fréquent, sa présence est 
observ®e pour 8,2% du parc locatif priv®. Un logement sur dix (10,7%) dispose dôabris de 
jardin.  

Évidemment, le type de logement est crucial pour la présence de ces éléments (cf. 
Graphique 31). Un jardin individuel agrémente pratiquement toutes les maisons 4 façades 
louées et 86,2% de lôensemble des maisons. Parmi les appartements et studios seulement 
situés rez-de-chaussée, cette proportion est, sans surprises, moins élevée (11,6%). La 
tendance est similaire pour une cour arrière ou avant. En revanche, le jardin collectif partagé 
entre les r®sidents dôun immeuble occupe 14,2% dôappartements et studios.  

 
Graphique 31 : Pr®sence dôun jardin et dôune cour selon le type de logement, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

La superficie du jardin individuel dôun appartement ou dôun studio situé en rez-de-chaussée 
ou dôune maison 2 fa­ades est respectivement de 47,8 m² et 46,1 m² (cf. Tableau 19). Pour 
les maisons, la superficie du jardin individuel augmente plus il y a de façades. Ainsi, le jardin 
dôune maison 3 façades est de 70 m² en moyenne contre 150 m² pour une villa.   
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Tableau 19 : Superficie du jardin individuel selon le type de logement, en m² 

Type de logement Superficie du jardin individuel, en m² N 

Maisons 2 façades 46,1 622 

Maisons 3 façades 70,0 449 

Maisons 4 façades 150,0 718 

Appartements et studios 47,8 210 

Ensemble du parc locatif 89,0 1.999 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

Un logement sans jardin individuel se loue en moyenne 555 ú contre 675 ú pour un 
logement avec jardin individuel (cf. Graphique 32). Cette augmentation se conjugue 
g®n®ralement avec dôautres caract®ristiques qualitatives li®es au type de logement, ce qui 
explique cet écart. Ainsi, le loyer dôune villa avec un jardin individuel atteint 756 ú en 
moyenne alors quôextr°mement peu de villas ne poss¯dent pas de jardin. Au contraire, les 
appartements et studios avec un petit jardin ont un loyer moyen dôune vingtaine dôeuros 
supérieur aux autres appartements. La superficie du jardin individuel des villas est trois fois 
supérieure à celle des appartements et studios.  

De façon similaire, la disponibilit® dôun jardin collectif ajoute en moyenne 78 ú au loyer dôune 
maison par rapport ¨ celle qui nôen dispose pas et en moyenne 40 ú au loyer dôun 
appartement ou dôun studio. Notons quôil nôy a presque pas de villas avec un jardin collectif.  

La pr®sence dôune cour arrière ou avant ne semble pas se conjuguer aux types de 
logements. Alors quôon observe son effet positif pour lôensemble des logements lou®s (41 
ú), il est plus faible pour les appartements (8 ú) voire probablement négatif pour les maisons.  

 

Graphique 32 : Loyers moyens et jardin ou cour selon le type de logement, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

5
5

5

6
7

5

6
1

6

6
2

2

6
0

0 6
4

1

5
3

4

6
8

6

6
6

3

7
4

2

6
7

5

6
5

9

5
8

1

7
5

6

7
5

1 7
8

2

7
3

9

5
5

8

5
7

7

5
5

5 5
9

5

5
5

9

5
6

7

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

Sans jardin
individuel

Avec jardin
individuel

Sans jardin
collectif

Avec jardin
collectif

Sans cours Avec cours

Ensemble du parc locatif Maisons Maisons 4 façades Appartements et studios



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 64 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

2. Balcon et terrasse 

Moins dôun logement sur cinq (18,2%) dispose dôun balcon. Un quart des logements loués 
(26%) profite dôune terrasse. Ainsi, plus dôun tiers du parc locatif priv® (37%) poss¯de soit 
un balcon, soit une terrasse. Comme pour le jardin, ces agréments dépendent largement du 
type de logement (cf. Graphique 33). Ainsi, il y a nettement plus dôappartements avec un 
balcon que de maisons 4 façades (30,3% versus 10,4%). La situation est inverse par rapport 
à une terrasse, présente dans 44,2% des villas et dans 22,6% des appartements. Portant, 
la présence dôun balcon ou dôune terrasse est observ®e pour presque la moiti® des villas 
(45,8%) et des appartements (42,7%). 

 
Graphique 33 : Pr®sence dôun balcon et dôune terrasse selon le type de logement, en 
% 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Une maison avec balcon se loue en moyenne 160 ú en plus quôune maison qui en est 
dépourvue ; un appartement ou un studio 82 ú en plus par rapport ¨ son ®quivalent sans 
balcon (cf. Graphique 34). La différence de loyer est de 132 ú pour les maisons et de 113 ú 
pour les appartements et studios avec terrasse par rapport à ces biens sans terrasse. Un 
logement loué avec un balcon ou une terrasse d®passe toujours une centaine dôeuros en 
moyenne par rapport aux situations similaires sans balcon et sans terrasse (132 ú pour les 
maisons et 102 ú pour les appartements et studios).  
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Graphique 34 : Loyers moyens et balcon ou terrasse selon le type de logement, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

3. Cave et véranda 

La plupart des logements loués (57%) disposent dôune cave. Cette proportion reste stable 
sôil sôagit dôune maison ou dôun appartement (cf. Graphique 35). Une véranda est moins 
répandue. Elle est présente pour 6% de lôensemble des logements loués. Il y a 
proportionnellement un peu plus de vérandas dans les maisons (17,8%).   
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Graphique 35 : Pr®sence dôune cave ou dôune v®randa selon le type de logement, en 
% 

 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
 

Les logements avec une cave sont lou®s plus cher (de 46 ú, en moyenne) que ceux sans 
cave (cf. Graphique 36). Par rapport aux logements qui en sont dépourvus, loyer est plus 
élevé en moyenne pour les maisons (49 ú), pour les villas (101 ú) et pour les appartements 
et studios (30 ú) avec une cave. La pr®sence dôune v®randa augmente le loyer des maisons 
en moyenne de 653 ú (sans véranda) jusquô¨ 771 ú (avec une véranda). Notons quôil nôy a 
quasiment pas dôappartements avec une v®randa.  
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Graphique 36 : Loyers moyens et cave ou véranda selon le type de logement, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 
 

4. Espace de rangement 

Au moins un espace de rangement équipe deux tiers des logements lou®s (68,3%). Il sôagit 
soit dôun grenier (pr®sent dans 42,8% de logements), soit dôune buanderie (25,3%), soit dôun 
dressing-room (31,6%). Dans les maisons 4 façades, il y a logiquement beaucoup plus de 
greniers et de buanderies que dans les appartements et studios (cf. Graphique 37). 
Concernant la pr®sence dôun dressing-room, la proportion est étonnamment plus élevée 
pour les appartements. Cela sôexplique sans doute par le fait que le dressing-room est un 
équipement très à la mode dans les appartements neufs ou rénovés en profondeur. Toutes 
les villas (95%) possèdent au moins un espace de rangement tandis que ce dernier se 
trouve dans moins de la moitié (47,3%) des appartements et studios.  
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Graphique 37 : Pr®sence dôun espace de rangement selon le type de logement, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Parce quôil rare, un grenier est très apprécié dans les appartements et studios sur le marché 
locatif (cf. Graphique 38). Compar® aux logements qui nôen sont pas ®quip®s, le loyer est 
48 ú supérieur en moyenne pour les appartements avec grenier et 29 ú pour les maisons. 
On constate aussi un loyer supérieur en moyenne pour les logements avec une buanderie 
(+ 111 ú pour les maisons et + 125 ú pour les appartements et studios) ainsi que la 
disponibilit® dôun dressing-room (respectivement + 125 ú et + 84 ú). Pour terminer, si au 
moins un espace de rangement (soit grenier, buanderie ou dressing-room) est présent, par 
rapport ¨ la situation sans espace de rangement, le loyer augmente de 90 ú pour les 
maisons et de 97 ú pour les appartements et studios. Il faut bien garder ¨ lôesprit que cette 
diff®rence moyenne sôexplique par la plupart du temps par la présence du seul élément 
considéré, mais que, plus fréquemment, ce sont le type de logement et plusieurs autres 
éléments qui se conjuguent. 
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Graphique 38 : Loyers moyens et espace de rangement selon le type de logement, 
en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

5. Ascenseur et monte-escalier 

Au sein de lôensemble des logements mis en location dans le secteur privé, 12,8% dôentre 
aux possèdent un ascenseur et, pour 1,2%, un monte-escalier. Parmi les appartements et 
les studios, la proportion dôascenseurs est de 27,3% (cf. Graphique 39Graphique 37). 
Lô®quipement en ascenseur semble °tre aussi li® au caract¯re plus r®cent du b©timent. 
Pratiquement un appartement sur deux construit après 2000 a un ascenseur (45,6%).  
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Graphique 39 : Pr®sence dôun ascenseur et dôun monte-escalier selon le type de 
logement, en % 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Le loyer moyen dôun appartement ou dôun studio avec un ascenseur est 81 ú sup®rieur ¨ 
celui sans ascenseur (cf. Graphique 49). La pr®sence dôun monte-escalier fait peu de 
différence. Sans doute parce quôil sôagit dôun ®quipement install® sp®cifiquement pour les 
personnes à mobilité réduite occupant le logement.  
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Graphique 40 : Loyers moyens et ascenseur ou monte-escalier selon le type de 
logement, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

6. Bureau, grandes baies vitrées et piscine  

13,2% des logements lou®s b®n®ficient dôune pi¯ce ¨ lôusage exclusif de bureau. Environ 
un tiers des maisons 4 façades en profitent également (cf. Graphique 41). Les grandes baies 
vitrées sont observ®es pour 13,5% de lôensemble des logements loués. 
Proportionnellement, il y a un peu plus de grandes baies vitrées dans les villas et les 
appartements (19,5% et 16,2% respectivement). La piscine construite en « dur » est un 
élément très luxueux et très rare dans le parc locatif. Néanmoins, son taux de présence est 
de 0,6% pour lôensemble des logements et de 1,3% pour les villas.  
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Graphique 41 : Pr®sence dôune pièce à usage exclusif de bureau, des grandes baies 
vitrées et de la piscine selon le type de logement, en % 

 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Les maisons dotées dôune pi¯ce ¨ lôusage exclusif de bureau ont un loyer moyen de 823 ú 
contre un loyer de 629 ú sans bureau et un loyer moyen de 712 ú contre 549 ú pour les 
appartements et studios avec ou sans bureau (cf. Graphique 42). Signalons que le bureau 
est un ®quipement qui va de pair tr¯s fr®quemment avec dôautres caract®ristiques du type 
de logement, ce qui explique la hauteur de lô®cart relev®. La présence des grandes baies 
vitrées influence plus significativement le loyer des maisons (écart moyen de 243 ú) que 
celui des appartements et studios (écart moyen de 131 ú).  
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Graphique 42 : Loyers moyens et pièce à usage exclusif de bureau ou grandes baies 
vitrées selon le type de logement, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

7. Parquet authentique et feu ouvert  

Certains équipements de confort et de luxe les plus fréquents ont été relevés par lôenqu°te 
sur les loyers ; ®tant donn® quôil sôagit dôune enqu°te socio-économique et non technique, 
tous les types de rev°tement de sol et leurs qualit®s commerciales diverses nôont pas ®t® 
étudiés. Un parquet authentique est présent dans un logement sur quatre (20,9%), un feu 
ouvert dans un logement sur dix (10,6%). Cet élément de luxe est en fait très associé au 
type de logement. En effet, il y a beaucoup plus de villas (plus dôun tiers) avec un parquet 
authentique ou avec un feu ouvert (cf. Graphique 43). Parmi les appartements, ces 
proportions sont nettement inférieures, notamment pour un feu ouvert (3,3%).  
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Graphique 43 : Pr®sence dôun parquet authentique et dôun feu ouvert selon le type de 
logement, en % 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Par rapport aux logements qui sont dépourvus de cette caractéristique, le loyer moyen dôun 
logement disposant dôun parquet authentique est 175 ú sup®rieur pour les maisons et 69 ú 
supérieur pour les appartements et studios (cf. Graphique 44). Lôimpact dôun feu ouvert dans 
le logement est très lié au type de logement. Ainsi, on retrouve lô®cart de loyer moyen tr¯s 
important entre les maisons 4 façades avec feu ouvert contre celles sans feu ouvert.  
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Graphique 44 : Loyers moyens en cas de pr®sence dôun parquet authentique ou dôun 
feu ouvert selon le type de logement, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

8. Isolation sonore et équipements supplémentaires de sécurité  

Plus dôun logement lou® sur huit (13,8%) dispose dôune isolation sonore. Les appartements 
sont plus fréquemment isolés sur le plan phonique que les maisons, y compris les villas (cf. 
Graphique 45). Les éléments supplémentaires de sécurité incluent le service de 
gardiennage, la présence de concierge, la vidéosurveillance, le vidéophone, etc. Au moins 
un de ces éléments est présent pour 12,2% des biens immobiliers du parc locatif. Le taux 
de pénétration des éléments de sécurité est dôenviron 17% pour les villas et les 
appartements.  
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Graphique 45 : Pr®sence dôisolation sonore des planchers et des murs et 
dô®quipements suppl®mentaires de s®curit® selon le type de logement, en % 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

Une maison avec lôisolation sonore des planchers et des murs se loue en moyenne 193 ú 
plus cher quôune maison sans isolation sonore (cf. Graphique 46). Pour un appartement ou 
un studio, ce même écart est de 76 ú en moyenne. Les équipements supplémentaires de 
sécurité ajoutent en moyenne au loyer 224 ú pour les maisons et 101 ú pour les 
appartements et studios. De nouveau, cet ®cart nôest pas d¾ uniquement ¨ ces seuls 
équipements, car leur pr®sence coµncide souvent avec dôautres caract®ristiques de type, 
dô®poque de construction, de confort, etc. qui additionnent plusieurs ®quipements de qualit®. 
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Graphique 46 : Loyers moyens et isolation sonore des planchers et des murs ou 
équipements supplémentaires de sécurité selon le type de logement, en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  

 

9. Logement loué meublé 

Seulement 3,1% de logements sont loués meublés. Le ratio reste stable pour les maisons 
(2,3%) et les appartements (3,4%). Parmi les studios, il y a 13,7% de cas loués meublés, 
que sont significativement plus élevés. 

Les logements meublés sont loués plus cher que les logements non meublés. Le loyer  est 
de 656 ú versus 615 ú ainsi que le loyer au m¯tre carr® (9,32 ú/mĮ versus 8,14 ú/mĮ) (cf. 
Tableau 20). Notons que la superficie habitable de logements loués meublés est inférieure 
de 4 m² en moyenne.  

 
Tableau 20 : Loyers moyens des logements loués meublés ou non, en ú 

 Loyer moyen, en 
ú 

Loyer moyen, en 
ú/mĮ 

N 

Logement loué meublé 655,97 9,32 129 

Logement loué non meublé 615,06 8,14 3.983 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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10. Une vue r®duite ¨ lôavant et ¨ lôarri¯re du logement 

Souvent évoqué comme un argument qualitatif valorisant un logement, la « vue » bonne ou 
mauvaise reste un attribut subjectif du logement, mais qui reçoit une estimation sur le 
marché locatif. Un logement loué sur neuf (11,6%) a une vue réduite ¨ lôavant ou ¨ lôarri¯re. 
Cela est en moyenne associé à un loyer de 544,68 ú (cf. Tableau 21), soit 81 ú inf®rieur par 
rapport au loyer dôun logement avec une vue non r®duite. Le loyer au m¯tre carr® est, par 
contre, en peu plus ®lev® en cas de vue r®duite, ¨ cause dôune superficie habitable plus 
petite.   

 
Tableau 21 : Loyers moyens des logements avec une vue r®duite ¨ lôavant et ¨ lôarri¯re 
ou non r®duite, en ú 

 Loyer moyen, 
en ú 

Loyer moyen, 
en ú/mĮ 

N 

Vue r®duite ¨ lôavant et ¨ lôarri¯re du logement 544,68 8,30 475 

Vue non réduite 625,71 8,16 3.637 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
 

 

  



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 79 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

Partie 6. Le loyer selon les caractéristiques énergétiques du 
logement  

1. Chauffage principal 

Plus de quatre logements loués sur cinq (84,5%) sont équipés du chauffage central (en état 
de fonctionnement). Celui-ci peut toutefois sôalimenter de sources dô®nergie plus ou moins 
économes ou présenter une certaine vétusté. Plus précisément, le chauffage central 
individuel au gaz de ville concerne deux logements loués sur cinq (40,3%) et un peu moins 
dôun sur quatre au mazout (23,2%) (cf. Graphique 47). Ces deux sources dô®nergie sont 
bien représentées aussi dans le chauffage central commun à plusieurs logements (11,9% 
et 7,2% du parc locatif, respectivement). Le gaz butane ou propane est répandu plus 
faiblement, avec seulement 1,2% pour le chauffage central individuel et 0,8% pour le 
chauffage central commun à plusieurs logements. Les parts des convecteurs au gaz naturel, 
des radiateurs électriques directs et du chauffage électrique à accumulation représentent 
environ 3% pour chacun dôeux. Les moyens de chauffage plus rudimentaires et très 
énergivores sont relativement rares. Ainsi, les foyers au mazout représentent 1,8% et les 
poêles ou foyers à charbon ou à bois font 1,2% du parc de logements loués. Les parts des 
moyens écologiques modernes ne sont pas très élevées non plus, soit 1,5% de pellets et 
1% de pompes à chaleur. Des radiateurs à gaz en bonbonne représentent une part très 
petite de 0,2%. Finalement, moins dôun pourcent (0,3%) des logements loués ne disposent 
pas de moyens de chauffage principal et utilisent uniquement du chauffage dôappoint. Ce 
sont les vieux petits logements construits notamment avant 1919.  

Le chauffage central individuel au gaz de ville concerne dans les mêmes proportions tant 
les appartements et les studios (42,9%) que les maisons (38,1%). Un appartement ou studio 
sur quatre (24,5%) est chauffé au gaz de ville via un chauffage central commun à plusieurs 
logements. 

 



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 80 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

Graphique 47 : Le moyen de chauffage principal du logement, en % 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Le type de mode de chauffage principal équipant le logement contribue à déterminer le 
niveau du loyer. Dans le Tableau 22Tableau 24, il y a deux modes de chauffage agrégés : 
le chauffage central (y compris le chauffage central individuel, le chauffage central commun 
à plusieurs logements, la pompe à chaleur et chaudière ou poêles à granulés de bois 
[pellets]) et le chauffage local uniquement. Le loyer moyen dôun logement avec le chauffage 
central est de 628 ú. Lorsque le logement ne poss¯de quôun chauffage local, son loyer 
moyen est de 543 ú, soit 85 ú inf®rieur. Il sôagit dôun ®cart moyen d¾ au faible mode de 
chauffage, mais aussi ¨ dôautres manquements qualitatifs du logement.  

 
Tableau 22 : Loyers moyens selon le mode de chauffage, en ú  

 Loyer moyen, en 
ú 

Loyer moyen, en 
ú/mĮ 

N 

Chauffage central 627,51 8,20 3.581 

Chauffage local uniquement 542,77 7,99 520 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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2. Régulation thermique 

Plus de trois quarts de logements mis en location privée (78,3%) possèdent des vannes 
thermostatiques en état de marche (cf. Tableau 23). Le thermostat dôambiance en ®tat de 
marche est présent dans plus de la moitié des logements (55,6%). Une sonde extérieure 
est un système plus sophistiqué de gestion de la température ambiante en fonction des 
besoins qui concerne 6,4% des logements loués. Plus dôun logement sur cinq (18%) ne 
dispose dôaucun ®l®ment de r®gulation thermique.  

 
Tableau 23 : Pr®sence dô®l®ments de r®gulation thermique, en % 

Éléments de régulation thermique Présence 

Vannes thermostatiques 78,3% 

Thermostat d'ambiance 55,6% 

Sonde extérieure 6,4% 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

La présence des vannes thermostatiques sôaccompagne en moyenne dôun loyer de 632 ú 
contre 560 ú sans (cf. Graphique 48). Lô®cart se constate aussi entre les logements lou®s 
®quip®s dôun thermostat dôambiance ou une sonde extérieure et ceux qui nôen poss¯dent 
pas. Le loyer moyen dôun logement sans aucun ®l®ment de r®gulation thermique est de 
541 ú. De nouveau, lôabsence de moyens de r®gulation thermique est coupl®e 
généralement avec un moyen de chauffage principal plut¹t v®tuste et/ou dôautres 
manquements. Ceci explique la différence de loyers moyens observés.  
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Graphique 48 : Loyers moyens selon la pr®sence dô®l®ments de r®gulation thermique, 
en ú 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

3. Chauffage de lôeau sanitaire 

Une majorité des logements loués sur le parc privé chauffent lôeau sanitaire avec un ballon 
dôeau (boiler) soit indépendant (26%), soit lié au chauffage central (27,3%) (cf. Graphique 
49). Pour un peu moins dôun tiers de logements lou®s (32,2%), le chauffage de lôeau 
sanitaire est instantané et li® au chauffage central. Un logement sur sept chauffe lôeau avec 
une installation instantanée indépendante, soit non liée au chauffage central. Moins dôun 
logement sur cent (0,8%) nôa pas dôinstallation pour le chauffage de lôeau. Ces logements 
ont été construits majoritairement avant 1946.  
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Graphique 49 : Lôinstallation pour le chauffage de lôeau sanitaire, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Équipement indispensable pour le confort et lôhygi¯ne, le syst¯me du chauffage de lôeau est 
associ® ¨ dôautres caractéristiques de logement loué. Le loyer moyen est plus élevé si un 
logement dispose de chauffe-eau instantané (cf. Graphique 50). Un écart de loyers moyens 
entre un logement avec chauffe-eau instantané et un autre avec boiler (30ú) se justifie par 
la différence de performance énergétique entre les deux. Cet ®cart est le m°me sôil sôagit de 
chauffe-eau lié au chauffage central ou de chauffe-eau indépendant. Les locations avec un 
système indépendant de chauffage de lôeau ont un loyer moyen moindre. Le loyer moyen 
dans un logement sans installation pour le chauffage dôeau est de 427 ú, soit 31% inférieur 
par rapport au loyer moyen dans la région. Cette situation défavorable pour le confort du 
logement est souvent li®e ¨ dôautres manquements importants sur la qualit®. 
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Graphique 50 : Loyers moyens selon le type dôinstallation pour le chauffage de lôeau 
sanitaire, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

4. Vitrage 

Une majorité de logements loués a un double ou triple vitrage à toutes les fenêtres (cf. 
Graphique 51Graphique 49). Trois logements sur dix (28,9%) ont un double ou triple vitrage 
uniquement à certaines fenêtres.  À lôextr®mit® positive de la qualit® ®nerg®tique, plus dôun 
logement sur cinquante (2,3%) dispose dôun double ou triple vitrage ¨ isolation renforc®e ¨ 
toutes les fenêtres. À lôextr®mit® n®gative de la performance ®nerg®tique, un logement sur 
dix (11,1%) a seulement un simple vitrage à toutes les fenêtres.  
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Graphique 51 : Vitrage, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Refl®tant sa faible qualit® g®n®rale, le logement ®quip® dôun simple vitrage à toutes les 
fenêtres se loue en moyenne 478 ú (cf. Graphique 52), soit 22% en moins que le loyer 
moyen (616 ú). Évidemment, lorsque le logement est de meilleure qualité pour son vitrage, 
le loyer moyen tend ¨ augmenter ¨ 592 ú (double vitrage uniquement à certaines fenêtres) 
jusquô¨ 765 ú (double ou triple vitrage à isolation renforcée à toutes les fenêtres).  
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Graphique 52 : Loyers moyens selon le type de vitrage, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

5. Isolation de la toiture ou du plafond 

Pour les deux tiers du parc locatif privé, la toiture ou le plafond est isolé (cf. Graphique 53). 
Pour rappel, cette information est un relev® d®claratif ou ®ventuellement sur la base dôun 
document, car lôenqu°te statistique nôa pas les moyens techniques pour relever les isolants 
dans les constructions. Un isolant est absent pour 6,5% de logements, principalement dans 
les appartements et les studios construits avant 1971. Pour plus dôun quart des occupants 
(qui habitent dans les appartements et dans les studios dans la plupart des cas), 
lôinformation sur lôisolation nôest pas connue.  

Les renseignements plus techniques sur le type dôisolation ont pu °tre recueillis lorsque 
lôinformation ®tait connue des occupants. Pour un logement sur dix, la couche dôisolant est 
fine (de moins de 5 cm) ou inconnue, pour 43,5% une couche moyenne (de 5 cm à 15 cm), 
pour 8% une couche très épaisse (supérieure à 15 cm) (cf. Graphique 54). Encore 3,3% de 
logements ont un comble aménagé où on peut supposer une isolation suffisante. 

 

478

592

649

765

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

Simple vitrage à toutes les
fenêtres

Double ou triple vitrage
uniquement à certaines

fenêtres

Double ou triple vitrage à
toutes les fenêtres

Double ou triple vitrage à
isolation renforcée à toutes

les fenêtres



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 87 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

Graphique 53 : Lôisolation de la toiture ou du plafond, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 
Graphique 54 : Les d®tails dôisolation de la toiture ou du plafond, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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est donc un critère qualitatif recherché sur le marché locatif privé par les demandeurs 
(ménages locataires). 

 
Graphique 55 : Loyers moyens selon lôisolation de la toiture ou du plafond, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Graphique 56 : Lôisolation des murs, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 
Graphique 57 : Les d®tails dôisolation des murs, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Un logement sans isolation des murs est mis en location pour 542 ú, en moyenne (cf. 
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et jusquô¨ 641 ú si les murs sont isol®s par lôint®rieur. En cas dôisolation des murs creux par 
injection, le loyer est le plus haut, de 740 ú, en moyenne. La qualité énergétique, qui se 
conjugue aussi souvent avec dôautres caract®ristiques de confort, est int®gr®e dans la 
détermination du prix sur le marché locatif privé. 
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Graphique 58 : Loyers moyens selon lôisolation des murs, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Graphique 59 : Lôisolation du sol (rez-de-chaussée), en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

 
Graphique 60 : Les d®tails dôisolation du sol (rez-de-chaussée), en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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logement sur vide ventilé même non isolé (705 ú) est plus ®lev® que celui dôun logement 
sur sol non isolé (plutôt caractéristique des vieilles constructions) (556 ú). Un logement sur 
sol isol® a le loyer moyen de 654 ú. Le loyer dôun habitat sur cave isol®e ou sur vide ventilé 
isol® est significativement plus haut, 734 ú et 749 ú respectivement.  

 
Graphique 61 : Loyers moyens selon lôisolation du sol (rez-de-chaussée), en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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l'Énergie sur Service Public de Wallonie)26. Aucune information sur les occupants, ni même 
sur le bail locatif nôa ®t® transmise ¨ lôorganisme public. La fiabilit® des informations 
recueillies auprès des occupants a aussi été renforcée par cette consultation. Pour les 
autres cas, une estimation de la performance énergétique a eu lieu, en fonction des 
caractéristiques principales des logements et en utilisant des règles appliquées pour le 
calcul théorique de la performance énergétique27. 

Seulement 1,3% du parc locatif privé wallon dispose du meilleur label A (cf. Graphique 62). 
Plus dôun logement sur dix affiche le label B et un logement sur sept le label C. Au milieu de 
lô®chelle de performance énergétique, chacun des labels D et E représente un logement sur 
cinq28. Les plus mauvaises performances énergétiques touchent un tiers des logements 
loués. Ainsi, 11,8% des logements loués disposent du label F et 20,6% du label G29. 

 
Graphique 62 : Répartition du label du certificat de performance énergétique des 
bâtiments (PEB), en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

                                            
26 Environ un tiers des adresses de lôenqu°te loyers (31,7%) a ®t® retrouv® dans la base de donn®es de la 
PEB. On peut expliquer le manquement de deux tiers des adresses soit par lôabsence de la certification des 
logements lou®s, soit par les diff®rences dôencodage des adresses dans les deux sources (m°me si un long 
et fastidieux travail de conversion du format des adresses a été entrepris préalablement). Cette dernière 
explication concerne donc une faible partie de lô®chantillon.  
27 La simulation est décrite dans Prévédello, C., Kryvobokov, M., Lemaire, E. et Pradella, S. (2015). Étude sur 
les consommations r®sidentielles dôeau et dô®nergie en Wallonie, Rapport AQUAWAL / CEHD, 200 pages. 
28 À titre de comparaison, pour lôensemble du parc r®sidentiel wallon en 2018, il y a proportionnellement moins 
de logements avec ces labels du milieu de gamme : D (15,5%) et E (15,7%). 
29 Les proportions de ces labels de pire performance énergétique sont plus élevées pour lôensemble des 
logements en Wallonie : F (14,5%) et G (29,9%). 
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Les niveaux de loyers moyens selon le label énergétique reflètent aussi lô®chelle allant du 
plus performant (A) au plus médiocre ou énergivore (G) (cf. Graphique 63). Ainsi, le loyer 
moyen diminue drastiquement de 757 ú ¨ 560 ú, soit 26% dô®cart, entre un logement de 
label PEB « A » à « G ». On constate une diminution à chaque échelon de labels voisins, à 
lôexception de ç E » et « F » pour lesquels les loyers moyens sont statistiquement égaux 
(autour de 600 ú).  

Il faut rappeler ici de manière très claire que lô®cart de loyer moyen pr®sent® ici nô®quivaut 
à un report comptable des différentiels de facture énergétique entre les différentes classes. 
Ce calcul technico-comptable nôest pas lôobjet de lôobservatoire des loyers qui réalise lui 
lôestimation ®conomique faite par le marché immobilier résidentiel locatif privé à travers la 
rencontre de lôoffre et de la demande. Dôaucuns sô®tonneront peut-°tre de lô®cart ç trop 
faible » ou « trop élevé » ; lôanalyse ®conomique men®e ici r®v¯le les valorisations 
marchandes. Celle-ci ne coïncide pas nécessairement avec le coût théorique (comme pour 
de nombreux autres investissements). 

En ce qui concerne le loyer moyen par mètre carré, par contre, on ne constate pas de 
différences significatives entre les classes énergétiques. Le loyer moyen par mètre carré 
est plutôt stable, toujours dans lôintervalle compris entre 7,77 ú/mĮ et 8,77 ú/mĮ. On explique 
cela par le fait que la performance énergétique mesurée en kWh/m².an a déjà pris en compte 
la superficie du logement (en mètres carrés). Il sôagit donc de deux indicateurs (soit la 
performance énergétique et le loyer au mètre carré) ayant le même dénominateur.  

 
Graphique 63 : Loyers moyens selon le certificat PEB, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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9. Équipements de haute performance énergétique 

Les habitats « basse-énergie », « passifs » ou « zéro-énergie » composent 3,1% du parc 
locatif priv®, selon lôenqu°te (cf. Tableau 24). Dans la plupart de ces cas, il sôagit des labels 
« A » ou « B ». La production dô®nergies renouvelables concerne une proportion un peu 
plus élevée, de 3,7%. Cela comprend les sources suivantes : solaire thermique, solaire 
photovoltaïque, géothermique, biomasse, air et autres. Les chaudières « à condensation » 
existent pour un dixième des logements loués. Les thermostats sophistiqués, avec différents 
modes de programmation, existent dans 8% du parc locatif. Ainsi, chaque septième 
thermostat est sophistiqué (cf. Tableau 23).  

 
Tableau 24 : Pr®sence dô®quipements de haute performance ®nerg®tique, en % 

Équipements de haute performance énergétique Présence 

Habitat « basse-énergie », habitat « passif » ou habitat « zéro-énergie » 3,1% 

Production d'énergie de sources renouvelables (solaire thermique, solaire 

photovoltaïque, géothermique, biomasse, air, etc.) 
3,7% 

Chaudière « à condensation » 10,7% 

Thermostat sophistiqué avec différents modes de programmation 8,0% 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Le loyer moyen dôun logement sans aucun ®l®ment de haute performance ®nerg®tique est 
de 596 ú (cf. Graphique 64). Loyer moyen grimpe ¨ plus de 700 ú d¯s que le logement 
compte au moins un des éléments de haute performance énergétique. Ainsi, le loyer moyen 
dôun habitat « basse-énergie », « passif » ou « zéro-énergie » vaut 703 ú, dôun logement 
avec une chaudière « à condensation è ¨ 734 ú. Si un logement produit son ®nergie dôune 
source renouvelable, son loyer est de 763 ú, en moyenne.  
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Graphique 64 : Loyers moyens selon la pr®sence dô®quipements de haute 
performance ®nerg®tique, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD  
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Signe dôune qualit® globale plut¹t m®diocre voire dôune v®tust® du logement, lôabsence de 
compteur individuel pour lôeau, lô®lectricit® ou le gaz concerne 3,6% des logements loués 
sur le parc locatif privé. Sans compteur individuel, le logement se loue 531,30 ú en moyenne 
(cf. Tableau 25). Souvent, ce d®faut se conjugue avec dôautres manquements, ce qui justifie 
le loyer plus bas relevé. Les logements sans compteurs individuels sont plus petits, cela 
explique leur loyer au mètre carré plus élevé.   

 
Tableau 25 : Loyers moyens des logements en cas dôabsence de compteur individuel 
pour lôeau, lô®lectricit® ou le gaz, en ú 

 Loyer moyen, 
en ú 

Loyer moyen, 
en ú/mĮ 

N 

Absence de compteur individuel pour 
lôeau, lô®lectricit® ou le gaz 

531,30 8,69 150 

Présence de compteurs individuels 619,57 8,15 3.962 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Partie 7. Le loyer selon les probl¯mes de v®tust® et dôinsalubrit® 
et des travaux de rénovation  

1. Probl¯mes de v®tust® ou dôinsalubrit® 

Cette section passe en revue, dans l'ordre de leur fréquence, les problèmes de vétusté et 
dôinsalubrit® sur le parc locatif priv® (cf. Graphique 65). Une isolation acoustique très 
mauvaise est mentionnée par presque un ménage locataire sur quatre (19,1%). Le système 
de chauffage est âgé de plus de 20 ans pour 15,4% des logements. Un logement sur sept 
(14,8%) nôa pas dô®clairage naturel suffisant en journ®e. Des signes importants dôhumidit® 
existent pour 14,5% des logements loués. Le revêtement du sol est avec défauts importants 
(carrelages cass®s, dôun tapis plain d®chir® et dôautres probl¯mes de ce type) pour 12,3% 
des logements. Neuf logements loués sur dix ont des sanitaires (soit WC, baignoire, douche, 
lavabo) ou plomberies avec fuites ou défauts. La plomberie nôest pas correctement fix®e 
aux murs ou sols pour 8,8% des logements. Dans 7% de logements loués, notamment 
construits avant 1971, la chaudière ne fonctionne pas correctement. Pour 6,7% du parc 
locatif privé, les sanitaires sont rudimentaires : il nôy a pas de toilettes avec chasse, la 
douche est ancienne, etc. Parmi ces vieux logements, une forte proportion (9,4%) ne 
dispose pas dôune toilette ¨ lôint®rieur. Les installations dô®lectricit® ou de gaz pr®sentent un 
ou plusieurs problèmes de sécurité ou de vétusté pour 6,4% des logements. Des défauts 
importants sur les portes intérieures (soit hors des gonds, avec déformations, avec brisures, 
etc.) touchent plus dôun logement sur vingt (6,2%). 2,5% des logements loués concernés 
ont un escalier intérieur instable ou sans main-courante. Le problème très grave de 
lôexistence des fissures ouvertes et m°me du risque dôeffondrement concerne un logement 
sur cinquante. Les vieux appartements construits avant 1946 sont particulièrement à risque. 
Dans 14,4% des logements, il existe un ou plusieurs autre(s) problème(s) de vétusté ou 
dôinsalubrit®. 
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Graphique 65 : Probl¯mes de v®tust® ou dôinsalubrit® dans le logement, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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vétusté (513 ú) se loue à un montant moyennement moindre. 
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Installations dô®lectricit® ou de gaz pr®sentent un ou plusieurs probl¯mes de 
sécurité ou de vétusté

Portes intérieures avec défauts importants

Escalier intérieur instable ou sans main-courante

Fissures ouvertes, risque dôeffondrement

Autre(s) probl¯me(s) de v®tust® ou dôinsalubrit®
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Tableau 26 : Loyers moyens selon la présence de problèmes de vétusté ou 
dôinsalubrit®, en ú  

 Loyer moyen, 
en ú 

N 

Isolation acoustique très mauvaise 546,65 785 

Système de chauffage central est âgé de plus de 20 ans 555,35 635 

Eclairage naturel insuffisant en journée 548,90 607 

Signes importants dôhumidit® 548,22 598 

Revêtement du sol avec défauts importants 547,31 505 

Sanitaires ou plomberies avec fuites ou avec défauts 524,09 475 

Plomberie nôest pas correctement fix®e aux murs ou sols 535,10 363 

Chaudière ne fonctionnant pas correctement 542,49 286 

Sanitaires sont rudimentaires 504,27 277 

Installations dô®lectricit® ou de gaz pr®sentent un ou 
plusieurs problèmes de sécurité ou de vétusté 

513,04 265 

Portes intérieures avec défauts importants 522,30 255 

Escalier intérieur instable ou sans main-courante 592,59 101 

Fissures ouvertes, risque dôeffondrement 505,29 82 

Autre(s) probl¯me(s) de v®tust® ou dôinsalubrit® 558,93 593 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

2. Gros travaux extérieurs réalisés depuis 2008 

La r®alisation de travaux de r®novation, ¨ lô®vidence, modifie la valeur locative dôun 
logement ; cette information est toutefois difficile ¨ recueillir parce quôil sôagit dôinformations 
survenues par le passé. Le seuil de dix ans a été défini pour consid®rer que lôam®lioration 
qui a été réalisée était encore techniquement valable et ne devait normalement pas avoir 
subi trop dôusures. Notons que, pour la moiti® des occupants interrog®s (48%), ils nôavaient 
pas la connaissance de lôex®cution de gros travaux de rénovation extérieurs depuis 2008, 
ou pas (cf. Graphique 66). Cela nôest pas ®tonnant, car la moiti® des locataires habite dans 
leur logement depuis 3 ans ou moins.  

Parmi les travaux le plus répandus, se rencontrent le plus fréquemment : le remplacement 
des menuiseries (soit châssis et portes) (13,2%), le remplacement de la toiture (au minimum 
un versant de toiture, changement de charpente, remplacement gouttière) (6,8%) et 
lôinstallation de velux ou de fen°tres pour ®clairer les combles et/ou lôinstallation dôun 
syst¯me dôa®ration dans les combles (6,7%). Les travaux dôass¯chement des murs 
ext®rieurs en vue de r®gler des probl¯mes dô®tanch®it®, soit dôinfiltration et dôhumidit® 
ascensionnelle, sont intervenus pour environ un logement sur vingt (4,9%) ainsi que le 
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remplacement des planchers (4,2%) et les travaux extérieurs de nature structurelle (5,6%). 
Dans une infime minorité de logements loués (1,9%), le renforcement des murs instables 
ou la démolition et la reconstruction totale de ces murs ont été effectués. Finalement, au 
moins un gros travail extérieur a eu lieu au cours de dix dernières années dans moins dôun 
logement sur cinq (4,6%), sans autres précisions. Généralement, pour 28% des logements 
loués, au moins un gros travail extérieur a été réalisé depuis 2008. 

 
Graphique 66 : Gros travaux extérieurs réalisés depuis 2008, en % 

  
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 
Pour voir lôimpact des travaux ext®rieurs sur les loyers, regardons les logements construits 
avant 1971. Ces vieux logements (constituant 62,3% du parc locatif privé) ont un loyer 
moyen de 583,46 ú. Les vieux logements dans lesquels les murs ont été asséchés ou la 
toiture a été remplacée ont un loyer moyen moins ®lev®, de 573 ú et de 578 ú 
respectivement (cf. Tableau 27). Ces gros travaux effectués en vue de régler des problèmes 
dô®tanch®it® concernaient les plus vieux et les plus vétustes logements. Il est fort probable 
dôailleurs quôils aient simplement rattrapé le niveau qualitatif moyen des logements dô©ge 
similaire. En revanche, lorsquôils sont r®alis®s dans les logements datant dôavant 1971, tous 
les autres travaux extérieurs font augmenter le loyer moyen jusquô¨ 622 ú dans le cas dôune 
installation de velux ou de fenêtres pour éclairer les combles ou dôinstallation dôun syst¯me 
dôa®ration dans les combles.   
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Ne sait pas



Observatoire des loyers ï Édition 2019 Page 101 

 Centre dôEtudes en Habitat Durable de Wallonie (asbl)   

Tableau 27 : Loyers moyens selon les gros travaux extérieurs effectués dans les 
logements construits avant 1971, en ú  

 Loyer moyen, 
en ú 

N 

Assèchement des murs extérieurs 573,29 164 

Remplacement de la toiture 578,04 222 

Renforcement des murs instables ou la démolition et la 
reconstruction totale de ces murs 

595,15 66 

Remplacement des menuiseries extérieures (châssis et portes) 604,22 440 

Remplacement des planchers 605,49 141 

Installation de velux ou de fenêtres pour éclairer les combles 
et/ou installation dôun syst¯me dôa®ration dans les combles 

622,03 224 

Autres travaux extérieurs de nature structurelle 614,08 182 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 

 

3. Gros travaux intérieurs réalisés depuis 2008 

Lôinformation sur la r®alisation de gros travaux de rénovation intérieurs réalisés au cours de  
dix derni¯res ann®es nôest pas connue pour un tiers de lô®chantillon (32,8%) (cf. Graphique 
67). Il faut donc °tre prudent dans lôinterpr®tation des pourcentages ci-après. 

Les travaux li®s aux sanitaires sont le remplacement ou lôinstallation dôune salle de bain 
(9,5%), lôinstallation ou le remplacement total dôun syst¯me dô®gouttage des eaux us®es 
(7,0%), le remplacement des installations dôeau courante dans la cuisine et la salle de bain 
(5,9%), lôinstallation dôun premier WC ¨ chasse (5,7%) et le remplacement ou lôinstallation 
dôun chauffe-eau (5,4%).  

Les travaux li®s au chauffage incluent le remplacement de la chaudi¯re (8,9%), lôinstallation 
dôun chauffage central complet, soit de la chaudi¯re et des radiateurs (4,6%) et lôinstallation 
dôune pompe ¨ chaleur (0,2%). Un logement sur vingt (5,0%) a des installations de gaz 
remplacées. Lôinstallation ®lectrique (dont le remplacement du coffret électrique) a été 
changée pour 7,6% du parc locatif.  

Le remplacement complet des revêtements de sol a été réalisé pour 6,4% des logements. 
Un système de ventilation a été installé dans un logement sur vingt (4,7%). Chacun des 
travaux suivants concerne entre deux et trois pour cent du parc locatif privé : le 
remplacement de la structure du plancher, des hourdis en béton, etc. (3,3%), 
lôassainissement des murs (drainage, pose de siphons, etc.) (3,3%), le remplacement de 
l'escalier intérieur (2,7%), les travaux dôisolation des combles (2,4%) et les travaux 
dôisolation phonique des planchers ou des murs (2,1%).  

Dans un peu plus dôun logement sur vingt (6%), dôautres travaux intérieurs de nature 
structurelle ont été réalisés depuis 2008 ainsi quôau moins un gros travail intérieur sans 
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autres les précisions (4,8%). Généralement, pour un tiers des logements loués (33,3%), au 
moins un gros travail intérieur a été réalisé depuis 2008. 

 
Graphique 67 : Gros travaux intérieurs réalisés depuis 2008, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Comme dans la section pr®c®dente, pour lôanalyse de lôimpact des travaux int®rieurs sur les 
loyers, seuls les logements construits avant 1971 sont retenus. Rappelons que le loyer 
moyen de ces vieux logements est de 583,46 ú. À lôexception du remplacement des 
revêtements de sol, tous les travaux intérieurs effectués dans le logement augmentent le 
loyer en moyenne (cf. Tableau 28) par rapport à un bien similaire sans travaux réalisés. La 
hausse la plus grande est observée surtout pour les travaux liés aux sanitaires. Notamment, 
lorsquôun logement datant dôavant 1971 b®néficie de nouvelle installation dôun premier WC 
à chasse, le loyer sô®l¯ve en moyenne ¨ 630 ú.  
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Tableau 28 : Loyers moyens selon les gros travaux intérieurs effectués dans les 
logements construits avant 1971, en ú 

 Loyer moyen, 
en ú 

N 

Remplacement complet des revêtements de sol 569,20 216 

Remplacement de la structure du plancher, des hourdis en 
béton, etc. 

585,36 111 

Remplacement des installations de gaz 589,20 167 

Assainissement des murs (drainage, pose de siphons, etc.) 589,42 112 

Remplacement de l'installation électrique (lorsqu'il inclut 
remplacement du coffret électrique) 

593,22 259 

Remplacement de la chaudière 596,60 304 

Installation dôun syst¯me de ventilation 596,61 160 

Travaux dôisolation phonique des planchers ou des murs 598,32 73 

Installation d'un chauffage central complet (chaudière + 
radiateurs) 

598,45 166 

Remplacement ou installation d'un chauffe-eau 600,24 199 

Remplacement de l'escalier intérieur 601,48 92 

Installation ou remplacement total d'un système d'égouttage 
des eaux usées 

621,84 236 

Remplacement des installations dôeau courante (cuisine et 
SDB) 

623,18 205 

Remplacement ou installation d'une salle de bain 624,94 324 

Travaux dôisolation des combles 627,83 84 

Installation d'un premier WC à chasse 630,39 200 

Autres travaux intérieurs de nature structurelle 598,82 191 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Partie 8. Locataires  

1. Type de ménages locataires 

La taille moyenne dôun m®nage locataire estimée est 2,6 personnes. Bien que ne portant 
pas sp®cifiquement sur la location, une pr®c®dente enqu°te sur la qualit® de lôhabitat 
estimait cette taille à 1,95 personne en 2012. De même, la taille moyenne des ménages 
(tous types confondus) en Wallonie selon le Census est de 2,29 personnes en 2011. Il est 
peu probable que la taille des ménages ï en particulier chez les locataires ï ait augmenté 
en quelques ann®es. Il faut donc interpr®ter ce chiffre en conservant les marges dôerreur 
propres ¨ lô®chantillon. En moyenne, un ménage locataire se compose de 1,9 adulte, de 
0,34 enfant (de moins de 10 ans) et de 0,36 adolescent (de 10 à 17 ans).  

Presque la moitié des ménages locataires (46,8%) vivent en couples, soit sans enfant 
(22,2%), soit avec un ou plusieurs enfants (24,6%) (cf. Graphique 68). Les ménages 
catégorisés ici comme « isolés » incluent les personnes qui vivent seules dans leur 
logement, mais aussi les adultes sans couples cohabitants avec des personnes de la famille 
(autres que le/la conjoint(e)) ou avec des personnes sans lien familial. Les familles 
monoparentales (soit les isolés avec un ou plusieurs enfant(s)) représentent 14,7% des 
ménages locataires wallons et 38,5% sont isolés sans enfant. Les isolés plus âgés (de 65 
ans ou plus) représentent deux ménages locataires sur vingt-cinq (8,6%).  

 
Graphique 68 : Type de ménages locataires 

 
 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 
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Les couples avec enfant(s) paient un loyer moyen de 691 ú, soit le plus ®lev® 
comparativement aux autres types de ménages locataires (cf. Tableau 29). Cela est 
expliqué par la superficie habitable plus élevée que les couples avec enfant(s) louent, soit 
93,6 m² (cf. Graphique 69). Comme la taille de leur logement est plus grande, leur loyer par 
rapport au mètre carré (7,89 ú/mĮ) est en revanche plus bas que celui des autres types de 
m®nages ¨ lôexception des isol®s. Les couples sans enfants paient en moyenne un loyer de 
641 ú et leur loyer par m¯tre carr® est ®lev® (8,35 ú). Les couples sans enfant disposent 
dôune superficie habitable inf®rieure ¨ celle des isol®s avec enfant(s). 

Les familles monoparentales paient en moyenne 630 ú. Ils sont forcés de prendre des 
logements de plus grande taille pour que les enfants disposent de chambres et en faisant 
fréquemment un compromis sur la qualité, ce qui amène à un loyer moyen de 7,49 ú/mĮ. Un 
seul adulte subvient aux revenus du ménage. Le loyer le moins cher (proche ¨ 550 ú) ainsi 
que la superficie la plus petite (proches à 70 m²) sont ceux des isolés sans enfant.  

 
Tableau 29 : Loyers moyens selon le type de ménages locataires, en ú 

 Loyer moyen, en 
ú 

Loyer moyen, en 
ú/mĮ 

N 

Couples sans enfant 640,81 8,35 913 

Couples avec enfant(s) 691,05 7,89 1.012 

Isolés avec enfant(s) 629,94 7,49 605 

Isolés de moins de 65 ans sans enfant 547,72 8,60 1.229 

Isolés de 65 ans ou plus sans enfant 554,52 8,23 353 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
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Graphique 69 : Loyers moyens selon le type de ménages locataires, en ú 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD 
 
 

2. Âge du chef de ménage 

Plus de la moitié des chefs de ménages locataires en Wallonie (54%) ont moins de 45 ans 
(cf. Graphique 70). Pour un ménage locataire sur vingt, le chef est très jeune, de moins de 
25 ans. Un peu moins dôun quart des m®nages (22,4%) a un chef âgé entre 25 ans et 34 
ans. Les chefs de ménages locataires âgés de 35 à 44 ans (27%) sont les plus nombreux 
proportionnellement. Plus dôun cinqui¯me des m®nages locataires ont un chef ©g® de 45 
ans à 54 ans. La part des 65 ans ou plus est de 12,9%.  
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Graphique 70 : Distribution de lô©ge du chef de ménage, en % 

 
Source : Enquête sur les loyers privés en Wallonie (2018). 
Calcul : CEHD à partir de 4.112 observations 

 

Les ménages les plus jeunes louent le logement de plus petite taille (de 64,3 m²) et paient 
en moyenne un loyer de 519 ú (cf. Graphique 71). Ensuite, la superficie habitable et le loyer 
augmentent avec lô©ge du chef de m®nage pour atteindre 88,3 mĮ et 660 ú pour les ménages 
dont le chef appartient ¨ la tranche dô©ge entre 45 ans et 54 ans. Après, on constate une 
diminution de loyer ainsi que de la taille du logement loué pour les ménages locataires plus 
©g®s. Les m®nages avec les chefs de 65 ans et plus paient 594 ú pour 82,1 mĮ, en moyenne.   
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