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Nous tenons & remercier nospartenaires du BrRmpia etde Batment de
durable de Direction générale de 'Aménagement du territoire, du Logement, du Patrimoine
etdel'Energiepour | 6 e n r deddmriées sekatives A Ia performance énergétique des

batiments loués de notre échantillon. Quoéi |l s soi ent ici Vvivement
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Cerapportde | 6observatoire des présente ltesréspltats de@as e n
premiere enquéte statistique menée sur le parc locatif privé en Wallonie. Aprés avoir

accompli plusieurs étapes depuis 20123, 6 obser vat oi r e dffeesinrdowveaer s p
point de référence pour les statistigues publiques officielles en matiére de logement en

Wallonie. Au seindu CEHD,l6 anal yse des |l oyers aupr s du se
aussid ®sor mai s | 6objet débune investigatduGentresci en
comme en témoignent plusieurs contributions a des colloques scientifiques et
professionnels? et des articles dans des revues scientifiques?.

Un échantillon représentatif de 4.112 logements mis en location sur le marché privé a été

Vi sit® au cour sgraceeuxIsdvices d®alle@el0s@u8-traités a un bureau
indépendant (IRB EUROPE). Outre les niveaux de loyers, plus de deux cents points
débobservation sont relev®s sur | es c anérmages ®r i s
locataires.

Léobservatoire des | apimipademgnren ch®ge laecanfediitm ddlao ni e
grille indicative des loyers. Une grille provisoire des loyers en Wallonie (2016) avait été
présentée par le Gouvernement wallonendatedu 2 juin 2016, sur | a |
pilote sur les loyers menés dans les arrondissements de Nivelles et de Charleroi. A la suite

du vote de | émtrdt i5enbre208B9 rdkd ad i f au inbtaurahtund 6 h a b i
grille indicative des loyers, une version développée de ce nouvel outil de la politique

wallonne du logement a été mise e n  Vrauen février 2019 grace a cette enquéte plus

compl te et pl us repr ®sentative me n ®e sur I
(www.loyerswallonie.be).

En application du décret du 15 mars 2018, les loyers indicatifs doivent étre fixés par

cat ®gorie dobébhabitation et secteur g®ographiqgu
locatif et a partir des niveaux de loyers constatés statistiquement ; la grille doit étre adaptée
annuel | ement - | 6@®viod awdtiiofn <dwr maa chase dodun

1 Le CEHD a publié : Kryvobokov M., Pradella S. (2013), « Pr ®f i gur ati on de | 6observat
logement. Etude comparée France-Allemagne-Région de Bruxelles-Capitale », Rappor t du Centre
en Habitat Durable, Charleroi, 78 pages ; Kryvobokov, M., Pradella, S. (2014), « Les loyers en Wallonie. Une
analyse ° partir de | 6Enqu° t2013 s, Centrel dEtudgsuem Habita®Durdde, | 6 h a b
Cahier dO6Et udes ¢20140%k Charkeroihos pagése Kryvobokov, M., Pradella, S. (2017),

« Evaluation de la grille indicative provisoire des loyers en Wallonie», Rapport du Centre do6Etu
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 », 51¢™ c ol | oqu e d e UnivedskéSPRM3ES ;
Kryvobokov, M. (2015), « Housing rents in Wallonia: Modelling two different worlds », 22" 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? »,

24" Annual European Real Estate Society Conference. Delft Technical University ; Pradella, S., Kryvobokov,

M. (2018), « Evaluation 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.

(asbl)
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des loyers avec les charges locatives (| i ®es ~ | 6entretien du
corrélations entre les niveaux de loyers et plusieurs attributs des logements loués ainsi
g u 0 a le® caractéristiques de localisation servent ensuite a repérer les attributs du
logement avec lesquels les loyers sont fortement reliés (a la hausse ou a la baisse).

La troisieme partie est consacrée au calcul du loyer moyen pour diverses catégories de
logement. Ainsi, les loyers changent de maniere tres importante selon le type de logement,
| 6®poque de construction, | e nombr e de

sanitaires sont aussi les déterminants importants des loyers.

Léanal yse ¢g®olgyerasprheiteritoiee réegienale st | 6 obj et de.
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 Liege, Charleroi, Namur et Mons.

Dans la cinquiéme 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

0g ¢

chanm
doappar teameants.poni bilit® doéune cuisine ®qui p®

a

g |

impacte sur les loyers pratiqués. Lé6influence do,dela présenoeldast i on

équipements supplémentaires de sécuritt o u d 6 u n e vest@npart@te @galensent
pour certains biens immobiliers.

La sixieme 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, systeme 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 batiments
(PEB) des logements mis en location sur le marché est une estimation inédite réalisée dans
ce rapport*. Son impact sur les loyers est ensuite développé.

Représentant un enjeu particulierement important,| es pr obl mes de Vv ®tust

les plus graves déclarés par des locataires auprés du secteur privé en Wallonie ont été

guanti fi ®s -déraigres partecbbdant ents esutr rhidi mportance

manquements a la salubrité T au sens large du terme i ¢ 0 mm &olatiod acoustique trés

mauvaise, | éélairage naturel insuffisant, lessi gnes i mpor t an tEs dedoish u mi d

des problémes structurels, notonsque lasalubr i t ® dodéun bOti ment
évolutif et protéiforme : des logements peuvent se dégrader assez rapidement. Les
statistiques présentées sont toujours une « photo » prise a un moment donné. Cette partie
du rapport analyse encore les gros travaux extérieurs et intérieurs réalisés depuis une
di zai ne e $oninflneRae sur les loyers.

Enfin, le portrait sociodémographique des ménages locataires wallons est dressé dans la
derniere partie. Les locataires sont étudiés des points de vue de leur composition, d e
du chef de ménage, des typesdub a i | déohabitati on, de | a
loué, de sur/sous-peuplement du logement, etc. Les indicateurs économiques importants
de revenu par équivalent adulte et det au x d 6 e f deoménhagds sontecalculés et

4 En effet, le CEHD et le SPW i Aménagement du territoire, Energie, 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 reléve du parc locatif et du parc des propriétaires occupants.

o

(@}

est u



croisés avec les loyers. De maniére inédite également, la mobilité résidentielle locative dans

le passé i ¢ 6 eadlite le nombre de locations privées précédentes i est mesurée a partir
de notre échantillon.



Observatoire des loyers i Edition 2019 Page 11

1 n 6 e x i redersemerd au dalregistre a jour des locataires en Wallonie. En effet, le

registre national néi ndi que pas | e statbet do:«
plus,lbenr egi strement des baux ndtientcpasunefstatistgueedes! e SF
flux puisqubil n deyéclarer feafms dd baoxh L6 | gAEIRIESB)Na aussi

montré que seulement la moitié des baux est enregistré en Wallonie®. Il est de bonne
pratique en statistique de juger derappost r ep
uniguement a u Xx donn®es de recensement (et non d
antérieurement). Vu la faiblesse du recensement en la matiere, la représentativité sera
néanmoins évaluée en regard de plusieurs grands indicateurs mesurés a travers plusieurs
vagues dbébenqu°tes pr®c®dentes.

L éstimation du nombre de locations résidentielles privées en Wallonie et dans ses
communess 6ef f ect ue dadudensus 2011ppaur e hambre total de logements
effectivement loués (y compris du parc social/public),d 6 u n e et fadasd de données des

SLSP en 2011, pourlenombr e de | ogement s pubNotomsguelles u ®s ,
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 a 400.346 unités.

L6®chantill on de sehdelddnz 1,68% slepare dcaiif privés wallon®. La
repr®sentativit® de | 6®chantill on est test ®
géographique, | e type de | odpeandructon.et | 6 ®poque

En ce qui concerne la représentativité géographique, | 6 ® c mearaduit ld répartition

estimée du parc locatif privé par province et par arrondissements administratifs. Ainsi, a la
foisdansle parctotal et dans | 6®chantillon, F&EHBaabant
37%, Liege 33%, Luxembourg 7% et Namur 13% (cf. Tableau 1) du parc total de logements

loués en Wallonie. De trés légeres surreprésentations ou sous-r e pr ®s ent at i on:
maximum quatre dixiemes de pourcent par rapport a la répartition estimée du parc ne sont

pas de nature ° introduire un biais. Il nodest

5 Ghesquiére, F. (2018), « Le marché locatif sous la loupe. Mesurer les loyers dans les communes belges et

wallonnes », Regards statistiques, No 2, 76 pages.

6Statistiqguement, la taill e doé®chanlunitéd pour uncirdenvalle de®r ® c o
confiance de 99% et une marge doéerreur de 3%. Cel a si
satisfaisant. Notons que les besoins de statistiques sur les loyers par sous-catégorie ou segment du parc
entrainentunbesoin plus ®l ev® pour | 6enqu°te sur |l es |l oyers |
‘Chiffres arrondis sans d®cimales 7~ 1 06unit® |l a plus prc

(asbl)
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Tableaul:R®partition de | 0®chantill onems%| on | es g
Province Parc locatif privé Echantillon
Brabant wallon 9,8% 9,6%
Hainaut 36,8% 36,9%
Liege 32,8% 32,5%
Luxembourg 7,0% 7,0%
Namur 13,6% 14,0%
Wallonie 100,0% 100,0%

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

Al 6®chel |l e des arr ond?,schazumede tcaux-cia éstmieprésenté r at i f
proportionnell ement dans | 6®chant idlarépartiion®al i s
du parc estimé de logements loués dans le secteur privé. La surreprésentation maximum
observ®e est celle de I 6arrondi ssement de Na
n®gligeabl e ndest pas de natur e - fausser
arrondissements (cf. Tableau 2).

8 Le Décret du Gouvernement wallon du 25 janvier 2018 a modifié le découpage géographique des
arrondi ssements administratifs de | a province de Hai na
anciens arrondissements de Tournai et de Mouscronontétéf usi onn®s. Le contour des ar
de Charleroi, de Soignies et de Thuin a été changé.

(asbl)
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Tableau2: R®partition de | 6®chantillon selfs,renl es
%
Arrondissement | Parc locatif privé | Echantillon
Province du Brabant wallon

Nivelles \ 9,8% ‘ 9,6%
Province de Hainaut

Ath 2,9% 2,9%

Charleroi 12,1% 11,9%

La Louviéere 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 Liege

Huy 2,5% 2,5%

Liege 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%

Neufchateau 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 : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations

Six villes wallonnes ayant le nombre le plus élevé de logements privés mis en location sont

Liege, Charleroi, Namur, Mons, Tournai et Verviers. Ces six grandes villes locatives

concent r ent 31% du parc |l ocatif pr i vr@alisé Bsh n s c
représentatif par rapport a la répartition observée dans le recensement du parc de
logements loués privés (cf. Tableau 3).

(asbl)
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Tableau3: R®partition de | 6®chantillon dans | es ¢
en %
Ville Parc locatif privé Echantillon

Liege 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 : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations

Bien quoéil nébexi ste pas de recensement des ty
est estim®e ° plus de Il a moiti ® du par-20lde 1| o
et 51, 3% sellpyan2 0 benhqubLkd®chantill on e saisons,0mpos

Plus précisément, cette part se ventile en 21,8% de maisons 2 facades (maisons de rangée),
13,2% de maisons 3 facades (maisons jumelées) et 18,2% de maisons 4 facades (villas).

Pour | e r est estcompbscpbua #3(6% Id Eppartements et pour 3,2% de

studios® (cf. Graphiquel) . é titre de comparaison, | a propc
| ocatif priv® en Wallonie ®t & uial de®48el1Woslab:
2012-2013) et de 44,1% selon | 6enqu°te doé®valuat

L6®chantil | on dor® aersilasrépartition par type gleelogement observée lors

de précédentes enquétes. Toutefois, il faut rappeler que la représentativité peut

ve®r i tabl ement °tre d@&heecemenme®ecoltaot cedtayinfdmation.e x i st
Celui-ci fait défaut actuellement en Belgique.

°Selon | es donn®es <cadastrales, pour | 6ensembl e du pa
logements dans les « buildings et immeubles & appartements » fait 16%.

(asbl)
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Graphique 1 : R®partition de | 6®c hlagenentjen®%n sel on | e

Studio
3.2%

Maison 2 facades
21,8%

Appartement

43,6% _

Maison 3 fagades
13,2%

Maison 4 facades
18,2%

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

De nouveau, le recensement officiel ne fournit pas de répartition du parc locatif privé selon
| 6 ©ge du Lesddgenmamsnprives construits avant 1945 représentent 40,1% de

| 6 ®c h aréalisé (cfl Goaphique 2)1°. Pl us d &Glogeménisderl 6 ®&teéhant i | | on
érigé entre 1946 et 1990. Uncinqui me des | ogements de | 6®cha
récente, soit construite a partir de 1991 (21,6%)** 12,

Selon les crit res g®ographiqgues et non g®ogr
construction), | 6 ®c ha ndtmnelnécessite gadde Bonderation.r e pr ®s e
¢ titre de comparaison uniquement, cela copuncide ave
®chantillon sur | a-xqlad,i tgRu id ep drothaibti tsaur 2(06le2nsembl e du
du décalage temporel entre |l es enqu°°tes, | 6®cart de proportion S
renouvellement du parc.

Ll a proportion rel exWe3 damnts de& EQEH, 2W.121 1 ndest pas pos:
“ | une ou | dautre desreckrsamenteficiglu°t es, © d®&f aut de

2Ppar comparaison avec |l es donn®es cadastrales pour | d6e

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 21¢ siecle (la moitié contre 40%).

(asbl)
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Aprés 2010
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22,2%

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations
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Le loyer mensuel moyen (hors charges) en Wallonie est de 6 1 6 cfaTaklleau 4). Cette

valeur est [égerements u p ®r i eur e au | o \Cela signif® due &mistrb@ién0 G ) .
des loyers (cf. Graphique 3) est désaxée vers la gauche du graphique. D a n gterprétation

du loyer moyen, celui-ci est donc influencé p ar | 6 e »iu sfaié propertiod de loyers

tres élevés. 1 s 0 agi ¢logeneehtapisngacieux du luxueux qui correspondent

plutét & des locations résidentielles trés spécifiques (location aux cadres expatriés,
habitation avec locaux professionnels inclus, etc.). Un premier quart des loyers est inférieur

ou égal”™ 5 0(Bontd% est inférieur ou égal™ 3 0.Qn second quart des loyers relevés
fluctueent re 501 RIo uert 1660a0u tar.e mmotonsqu®u melsoement |
cing afficheun | oyer ent r eEnfd Q@iquart destiogemhéntd loyers requiert un

|l oyer d®passant mainumsemblese sitypet aal500 eurbs® en Wallonie.

Lo®cart i'h(sokelrg@eawetaiintite supérieure des loyers les plus bas et la limite
inférieure des loyers les plus hauts) équivaut a 200 G , S 0 i(par rappotba Q1). Cela
indigue un « éventail de prix » plutdt resserré. En effet, pratiquement une moitié des effectifs
(46,9%) se trouve dans lindervalle comprisentre 501 0 e t , &dsuedes biens peuvent
présenter des variations importantes qualitativement (voir suite de ce rapport).

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

Loyer moyen 616,35
Loyer médian 600,00
Loyer modal 550,00
Ecart-type 183,16
1°" quartile (Q1) 500,00
3¢me quartile (Q3) 700,00
Min 235,00
Max 2.800,00

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

BUne petite partie du parc locatif (0,3%) a des | oyers
des biens particulierement exceptionnels
14 Entre Q1 et Q3.

(asbl)
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Graphique 3 : La distribution des loyers mensuels (hors charges)
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations
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Le loyer moyen au metre carré en Wallonie vaut 8 , 1 7cf. Tablgau 5). Le loyer médian est
g @d gr. t i nt der5§,b% Oh didtirgue dreig
groupes declassedd ®t e n d2u el hdirggprésentent chacune un quart des effectifs : soit
25,2% pour les loyersaum?2ent r e 5,
90 et palledloyersaumzent r e

relativement proche ( 8, 1 2

|l ocataires (54%)

01 pourdes loyers @u,m? en®e%,010 et
9, 0 (cf. Graplaque 4). Plusde la moitié de

paient entr eMoi n@Gl dbuet

logements loués requierentun| oy er i
logement sur dix estlouéent re 11,
l e |l oyer est sup®rieur ~ 15 04/ mj].

nf ®ri euAl 6aexm®anaél pl &
0 1 U étenfin peur un lo§ement sorjcent,

Tableau 5 : Statistigues descriptives des loyers mensuels au métre carré (hors

charges) en Wal

oni e,

-

en u

Loyer moyen 8,17
Loyer médian 8,12
Loyer modal 9,17
Ecart-type 2,50
1€ quartile 6,27
3¢éme quartile 9,81
Min 3,04
Max 23,17

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations

(asbl)
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Graphique 4 : La distribution des loyers mensuels au métre carré (hors charges)
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations

Les charges mensuel |l es | i ®es ” | 6entretien
principalement] es co%ts doentretien de | 6dascenseur o
des communs, des services de gardiennage et de nettoyage'®. Ces charges mensuelles

sont communiquées pour 1.160 logements (28,2%) louésr epr i s au s dlonmde de |
| 6 e n qRafmt ces cas, le montant moyen des charges e st d et IéGndntant moyen

du loyer avec les charges i pour les logements concernési est de. 679

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 U e6tu. Cela

tient au fait que ces logements sont frequemment plus grands. Pour les appartements du
deuxi me groupe (avec | 6bascenseur/ |l es ® ®ment
sont de 66 U et les loyers de 706 U, contre respectivement 58
appartements et studios non dotés de ces équipements.

5les charges | i ®es au gaz, ~ | 06®lectricit®, au chauffag
logement. Quasiment la totalité du parc locatif privé dispose les compteurs individuels. 1l est donc facile pour

les locataires de différencier leurs d ®penses ®ner g®ti ques et hydriques des
logement.

(asbl)
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Graphique 5: Loyers moyens avec les charges et charges moyennes selon les

groupes de | ogement s, en 0
o
_ 900 120 =
< 803
< 800 <
o 706 100 @
700 & 95,81
o 618 -
o 600 80 »
- )
c 900 65,85 e 60 o
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o
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Maisons Appartements et studios avec Autres appartements et studios

ascenseur et équipements
supplémentaires de sécurité ou
un jardin collectif

Loyer avec charges ==@==Charges

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

La corrélation linéaire entre le loyer (hors charges) et les attributs du logement loué est
mesurée avec le coefficient de Pearson'® (cf. Tableau 6). Le nombre de chambres a coucher
et la superficie habitable sont corrélés trés 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 ( +2 8, 6 %) , al or s gubun a p ptacortéigsne n t
négativement (-20,4% et -23,5%, respectivement). J us qu 6~ un ,celardtl@ala poir
superficie plus grande des mai sons. Un ®t age

est corrélé positivement avec le loyer.

En revanche, les épogques plus anciennes de construction ont des coefficients négatifs, de
11, 1% pour | a p®ri ocldée, 4% apawnrt |10 1@P®reito cdeec d 6 e n |
le niveau des loyers. La val eur absolue du coefficomsnt de

16 pour rappel, un coefficient de 1 indique une corrélation positive parfaite entre les deux variables. A 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 méme 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 a la variation de l'autre.

(asbl)
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élevée, probablement, a cause des travaux de rénovation. Sans surprise, les périodes de
construction les plus récentes (entre 1991 et 2000 et aprés 2000) ont un impact positif sur
les loyers (coefficients proches a 15%).

La hausse du niveau de confortdu logements 8 accompagne aussi doéoune h
deloyerss.La pr ®sence dobébune cuisine ®qui p®e, | e non
et le nombre de WC ont des corrélations tres fortes (de 36,1%, de 44,2% et de 50,1%,
respectivement). Al 6 i n vealéfautede salles de bain ou de WC est lié & une diminution
des loyers. Si le paiement pour le garage est compris dans le loyer, la corrélation est trés
élevée (soit 42%). Si le logement est loué meublé, le coefficient de corrélation est positif,
mai s faible. Une vue r®duite ° | davant ou ~ |

est de -14,1%.

Pl us iebpaces sapplén&ntaires, 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%).
OQutre | 0espaconpeatss les espaces de rangement (grenier, buanderie)
(corrélation de 31,8%). La pr ®s enc e carélationae 31,6%) st @us ®rmént
associée au niveau de loyer que la véranda (19,4%) ou le balcon (11,6%). Les autres

®l ®ments du | ogement posi ti ve meascensearqpour s ®s a
appartements et studios, 24,9%), lapi ce 7 | usage e B&E3PoY 5 ve d
grandes baies vitrées (31,7%), le feu ouvert (34,3%), le parquet authentique (26,8%),

| isblation sonore (17,6%) et la cave (12,5%). P 1 u s iéfuipgmerds sapplémentaires de

sécurité (service de gardiennage, présence de concierge, vidéosurveillance, vidéophone,

etc.), plus les loyers augmentent (corrélation de 22,5%).La pi scine nbéest pas
associ ®e © | 6®vol uti on ~ | fableetieatitde mgeaiants lougs e r
ayant cet élément de luxe pour constater un coefficient de corrélation significatif.

Certains attributs du logement sont des manquements qualitatifs qui font plutét évoluer les
loyers a la baisse. Une corrélation négative indique ainsi que plus il y a de manquements,
moins le loyerestéleve.Cbest | e 6@as mlod medemeumpor@ant de vétusté ou
déinsal ubr i te® td ur ekbtaive@naustitjde est tres mauvaise, les sanitaires
ou la plomberie subissent des fuites ou sont rudimentaires (pas de toilettes avec chasse,
etc.) ou | 6humi di t ®e raturel existentn hes qoefBciendstin@atifs des r
plus forts se situent entre -15% et -20%.

Statistiquement, les éléments améliorant la performance énergétique sont associés a des

loyers plus élevés tandis que les passoires énergétiques voient leurs niveaux de loyers

diminuerr La magni tude de c équivaettependantpasauntepostdes oy er ¢
surcodts réels énergétiques. La corrélation met en évidence un pourcentage liant
statistiqguement &riab®Rs(ethon tinicatconptable)l kees lgyers baissent

lorsque le logement ne contient que du simple vitrage a toutes les fenétres (-26,6%?%) ainsi

g u 6 e nde daaltsde ou triple vitrage partiel (-8,6%).1 | s di mi nuent aussi I

7Sel on 1| es donn ®e2013 doar lel parElaEatif p2ivé, 1aZcorrélation du simple vitrage avec les
loyers était moins intensive, de -14,8%. Donc, en 2018, le marché locatif pénalise le simple vitrage de maniére
plus forte.
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de systetmede chauffage centr al ou soil néy a-aucul
19,3%)*2,

A | 60ppos&tpositiipoununte b € r mo s t iante (ld doraehatipn de 32,2%), des

vannes thermostatiques (16,2%) ou une la sonde extérieure (18,4%). Les éléments de haute
performance énergétique (I 6 h a bbagsexénergie », lapr oducti on do6é®ner gi ¢
renouvelables ou la présence la chaudiere « a condensation»)s 6 accompagnent de
plus élevés. Le chauffage central individuel affiche un coefficient positif de 22,7%.

Le marché locatif integre 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 ®dsapportant st rechérabésear tps lecatajres o |

et évoluent a 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
statistiguementne correspondent p a@uplusdu@oins gaerfemadt®.s | ab
Par exemple, le label B semble étre proportionnellement plus associé une hausse plus forte
duloyerque | e | abel esfAque tteefaidleménedropoRionnefiement lié a une
diminution des loyers, etc.

BCette corr®lation est ¢ omp &018 polrée paciosatif pové, dd -21,8%.e | 6 EQH
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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 | 6appartement ou 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 apres 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 -*x 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 ° 1 06int®rieur 50,1% 4.112
PasdeWCal 6i nt ®ri eur du | ogem -13,1% 51
Un WC ° | d6int®rieur du | og -41,8% 3.310
Deux WC ou plus ° 1 86int®ri 46,7% 751
Payement_ pour garage/carport/emplacement de parking 42.0% 1.430
est compris dans le loyer

Logement loué meublé 3,9% 129
Une vue r®duite ~ | davant -14,1% 475
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Corrélation Effectifs
concernés
Espaces et éléments supplémentaires
Jardin individuel 32,8% 2.111
Jardin collectif 1,0%* 337
Cour arriére 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
Equipement(s) supplémentaire(s) de sécurité (service de
gardiennage, présence de concierge, vidéosurveillance, 22,5% 501
vidéophone, etc.)
Probléemesde v®t ust® et dobéinsal ubr
Systéme de chauffage central est agé de plus de 20 ans -14,2% 635
In_stalI‘atlorls.,do®llecfr|C|t 14.8% 265
plusieurs problémes de sécurité ou de vétusté
Chaudiére ne fonctionne pas correctement -11,0% 286
Sanitaires ou plomberie avec fuites ou avec défauts -18,2% 475
Sanitaires sont rudlmentalres (pas de toilettes avec 16.4% 277
chasse, douche ancienne, etc.)
Pl omberie ndbest pas correc -13,8% 363
Revétement du sol avec défauts importants -14,1% 505
Portes intérieures avec défauts importants -13,2% 255
Eclairage naturel insuffisant en journée -15,3% 607
Signes i mportants dohumidi -15,3% 598
Fi ssures ouvertes, risque -8,6% 82
Isolation acoustique trés mauvaise -18,5% 785
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Tableau 6. Suite
Corrélation Effectifs
concernés
Performances énergétiques
Simple vitrage a toutes les fenétres -26,6% 455
Double ou triple vitrage uniguement a certaines fenétres -8,6% 1.188
Double ou triple vitrage a toutes les fenétres 25,0% 2.469
Ther mostat dobébambiance 32,2% 2.285
Vannes thermostatiques 16,2% 3.218
Sonde extérieure 18,4% 264
Aucun systeme de contréle de chauffage -19,3% 741
Hat?ltat,« ba|§se-energ|e », habitat « passif » ou habitat 8.4% 197
« Zéro-énergie »
P'rodgctllon do®nergi e de so 15.7% 152
géothermique, biomasse, etc.)
Chaudiére « a 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 a plusieurs logements -17,3% 818
Sans chauffage central -11,0% 632
Pas de moyen de chauffage principal -*x 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 : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations
* La corrélation est non significative.
** Le nombre dbéeffectifs concern®s est inf®rieur ~ 30.
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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 urbains® (cf. Tableau 7). En clair, plus le bien se trouve proche de
certains lieux, plus le loyer tend a évoluer selon une certaine proportion (corrélation positive)
ou, au contraire, a diminuer (corrélation négative).

Une localisation en Brabant wallon est associée fortement et vers une évolution a 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 Liége, la corrélation est aussi
négative, mais moins forte (-6,8%). En province de Namur, le coefficient est tres faiblement
positif (3,7%) et, en province de Luxembourg, il est non significatif. Pour les deux derniéres
provinces, il faut rappeler que leurs poids sontf ai bl es ~° | 6®chel l e

€ | 6®chel |l e des argaffithd la cosétatior positve la pNis élegéle hvec
les niveaux de loyer. Dans les arrondissements du Hainaut, toutes les corrélations
significatives sont négatives,de-4 , 6 % dans | 0 adeLadoudéresasl8,adedarts

|l 6arrondi ssemebandel Canrbedios sement de Li

négatif (-7, 8 %) , mai s dans | darrondi ssementDam kes
arrondissements namurois, Namur est le plus corrélé positivement (3,4%), devant Dinant
(1,8%) et Philippeville (0,2%). L6 ar r ondi s s e me nt |édodithemert avecdes
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 a de nombreux centres urbains européens ou la tension sur les marchés
locatifs témoigne de leur attractivité retrouvée, la localisation dans les grandes villes
wallonnes tend plut6t a étre liée a une diminution des loyers. En effet, les plus grandes villes
wallonnes (Liége et Charleroi) sont corrélées de maniére négative avec les loyers. Une
faible attractivité des centres urbains est observée aussi a Verviers et a Mons. Dans les
villes de Namur et de Tournai, les corrélations avec les loyers ne sont pas statistiguement
significatives. Pour expliquer notamment ce résultat, dans les villes, la superficie des
|l ogement s est pl u(se qu &it tertdancietieméntliaibskrdeunivesau des
loyers statistiquement). Une analyse des loyers en prenant en compte la taille des
logements est faite dans la partie 4 de ce rapport.

du mq

Unefaibl e attractivit® territoriale de | 6ensembl

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 a un découpage établidemani " re of ficiell e

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 a 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
Liege -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 Louviére -4,6% 154
Soignies 2,9%* 93
Thuin -0,3%* 99
Tournai-Mouscron -6,4% 258
Huy 1,6%* 101
Liege -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
Neufchateau 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
Liege -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 ( voi r | 6 AnnexX

Agglomérations -18,6% 1.855
Banlieues 9,4% 383
Zones des migrants alternants 16,8% 808
Hors complexes résidentiels -0,3%* 1.066

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a 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). Méme entre les
arrondissements urbanisés, il existe de fortes disparités : la proportion des appartements

estde6 3% dans | 6arrondi ssement de Li ge, 53, 8%
44% et 49% dans les arrondissements de Charleroi et de La Louviere, mais elle dépasse a
peine 30% dans | dar r on diUsesfatm proportiord des ddmanements 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 | es arrondi ssements |l uxen
Virton.
Graphique 6 : Pourcentage dbéappartements et de st uc

locatif selon les arrondissements, en %

Virton s 27 9%
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L1 001 e 63,0%
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Pour les maisons louées, le loyer moyen est supérieurde 105 U0 par desapport
appartements et studios (cf. Tableau 8

Tableau 32). Du point de vue des | oyer s m®diddmus, mlod @cOadt é¢stid e
comparable. De maniére trés symétrique, chaque quartile de loyers pour les maisons
SO®cahdume cent anpluspadrappant aux appartements. On rappelle que les
maisons ont une plus grande taille, en moyenne, pour expliquer ce résultat. Toutefois,

| orsqudil s sont r alplpyermoy@nstledayer médianrdes maisonsi(7@&7
a/ mj et 7,34 U0/ m] désonpikicfdrieurs @ geexndes) appartements et
studi os ( 8,e8t6 &1,/ 56 a/ mj respectivement). So

immobiliére, le loyer au m2 des appartements est plus élevé que celui des maisons. Etant

donné que le loyer au m2 - tant pour les maisons que les appartements i a tendance a

diminuer et que la quantité de surface augmente, | 6 ®cart entre | es
appartements et studios diminue (de 1,T0mja/ mj
pour le troisieme quatrtile).

Tableau8:St ati stiques descriptives des |l oyers sel
Loyer,en U Loyer,en U/ m]
Maisons Appartements Maisons Appartements
et studios 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

Ecart-type 198,48 145,11 2,36 2,48

1°" quartile 550,00 455,00 5,64 7,34

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

N 2.189 1.923 2.189 1.923

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Les types de maisons cr ®ent aussi doéi mportant

(cf. Graphique 7). Le loyer moyen en montant, ainsi que le loyer moyen au métre carré des

mai sons augmentent avec | 6augmkentlactyieorn nidouy emo I
maison 2 facades estde 6100 (soit 7,32 G4/ m] ), dde6®8& mai somn
7,42 0/ m)] Jlaestde78400u (es ovti 7, 99 a4/ m]J ). Le | oyer mo

U0) est moins ®Il ev®, m° me par comparaison avec
des studi o€ependant, 3 F8s 0l oyers au m tre carr® de
etnotammentdes studios (10,68 0/ mj) sont signific
maisons, y compris villas. Cela a déja été maintes fois constaté en Wallonie comme ailleurs.

Cela soO6explique p &aroissaidteudes nétres crrémsupptgmentaireseuned

fois que le logement contient toutes les pieces requises pour les standards contemporains

de qualité.
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Graphique 7 : Loyers moyens selon le type de logement, en U

800 754 12 &
S ~
700 10,68 b=l
c 10
) c
600 8,73 ©
8
" 500 )
o S
. 400 379 6 o
o >\
—1 300 o
4
200
2
100
0 0
Maisons 2 Maisons 3 Maisons 4 Appartements Studios
facades facades facades
| oyer moyen — ==@==| Oyer moyen au m?
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
2.Le | oyer selon | 6®poque de constr

La distribution du parc locatif selon 16 ® poqu e de aé&éndéctite damstiaipremiére

partie de ce rapport (cf. Graphique 2). Pour approfondir | 6anal yse,
fréquence plus importante de certains types a certaines époques de construction. (cf.
Graphique 8). Ces deux variables déterminantes du niveau de loyer sont donc trés liées

entre elles. Le parc des maisons 2 facades mises en location est le plus vieux. Trois maisons
mitoyennes sur cing ont été construites avant 1946 (dont 20,9% construits avant 1919).
Seulement 6,8% de logements de ce type sont relativement neufs, soit construits apres

| 6ann®e 1990. Le profil des studios est rel at
mais il y a un peu plus de studios construits aprés 1945. Il y a significativement moins de
vieilles villas (maisons 4 fagades) que de vieux appartements (17,6% contre 38,1% datant
déavant 19 46 )obsenr@lusrdé lagenents laués tres récents, construits apres

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

Le pourcentage de logements loués construits avant 1971 représente 62,3% pour
| 6ensembl e d wallgnaPRresquel taus ke arréndissements wallons disposent
débune proport i osnieux togements, @mtre 85% @te70% (ef. Graphique 9).
Dans les arrondissements de Soignies et de Philippeville, cette proportion dépasse 75%. Il
y a seulement deux arrondissements wallons ayant moins de la moitié du parc locatif privé
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 %
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD

Le loyer moyen tend a augmenter pour les époques de construction plus récentes. Ainsi, un

| ogement construit avant 1919 est | ou® pour &
déun | oge mprést20l®est dg ©93 & . Pourtant, l es diff ®r e
moyens ne sont pas significatives entre les époques plus anciennesd 6 av a n't 1919
1919-1945 (568 U et 571 U respectivement) et er
(693, 35 0 -2p000u0r, 1699971, 98-201pPpoet BOR180 G4 pour
Graphique 10).

Si on prend en compte laréalisatondes gr os travaux dans | e | oge
2008 (10 ans), le loyer moyen par époque de constructons 6 af f i ne pour . | es
Dans ce rapport, les gros travaux incluent au moins un des items suivants : le remplacement

de | a toiture, | 6ass chement des mur s, l e ren
menui series ext®rieures. Pour | es ®poques | es
1945,lest r avaux r®cents augmentent | e |l oyer mensu

par comparaison avec les logements des mémes époques sans travaux réalisés depuis

2008 (cf. Graphique 11) . On constate que pour | 6®poqgque d¢
augmentent | e | ogceg@gmuij esquBup®Fd ewr au niveau
suivante (1919-1945) sanstravaux. Lor s qu 6 i | entsetl946 et 193Q, le lmgement
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estloué mensuel | ement 604 0 sans travaux et 625
| 6®poque plus N1®Odntd d6denpa®¥1de gros travalt
important: il néy a presgqueepansn ﬂ,é@tth’ah@edahoyeer do
sans travaux (638,02 G4) et dodéun?®l ogement avec
Graphique 10 : Loyers moyens selon | 6®paoque de cons:t
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD
%La r®alisation de travaux r®cents nbdba pas ®t® retenue
1990.
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Graphique 12 : Logements loués selon le nombre de chambres a coucher

5 chambres ou plus Pas de chambres
1,0% 3,4%
3 chambres 1 czr:lag/bre
22,1% ,0%

2 chambres
43,3%

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

L@&nsemble des maisons comptent 2,6 chambres en moyenne. Pour les appartements (sans
prenant en compte | es studios), il vy a 1,6 <ch
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%) possede une seule chambre alors que 7% des maisons sont a 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 tres rares
(seulement 6,6%). Environ une maison sur huit (12,9%) dispose de quatre chambres ou
plus, contre moins doéun appartement sur cent

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 : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD
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Chaque chambre supplémentaire augmente | e | oy er de mani re tr s
cent ai ne doeur ofsGraphigue 18).d ¢ rombreede ¢hambres reste un critére
déterminant du prix de la location. La premiére chambre a coucher ajoute en moyenne 118 U

par comparaison avec | e loyer ddéun | ogement

chambre augmente de nouveau un montant équivalent ( 117 d)e | oyer moy e
logement de deux chambres atteintdoncl a val eur de 615 0. La troi:¢
augmente en moyenne statistiquement | e | oy er de 95 0 et l a qu.

moyenne. Finalement, si le logement compte cinq chambres ou plus, la valeur
suppl ®mentaire (par comparaison avec unLel oger

|l oyer moyen doébun | ogement ayant plus de quatr
Le loyer au metre carré diminue si le nombre de chambres augmente. Le loyer au metre
carr® est |l e plus ®l ev® pour | es studios (10,
montant di minue de 1,50 ua, jusqud”™ 9, 09le d/ mj| .
loyer au metre carré bais s e d e /n®,, eBtre delix chambres et trois chambres de
0,84 U/m2 et entre trois chambres et quatre chambres de 0,81 0/m2.S6i |1 vy a plus d
chambres, le loyer au métre carré diminuepeu: de 6, 53 U/ m] pour quatr
6, 23 a/ mj pour c i ng Cominea polrr l@ supediaie, lgs| norsbres

supplémentaires de chambres tendent a étre marginalement moins utiles (diminution du

loyer au m2) ou a correspondre a des biens exceptionnels par leur taille (le loyer se conjugue

alors avec doéautres attionr dubaydr su n¥)e En cassonf de lat ) (s
sociologie de ménages de nos jours, ce sont les logements et deux chambres qui sont
particulierement recherchés du c6té de la demande sur le marché.

Graphique 13 : Loyers moyens selon le nombre de chambres a coucher, en 0
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Les appartements ayant une ¢ hampar mois.cCelé:ese nt ,
sup®rieur au |l oyer moyen doéune cimGrapkbiquealdaleant u
appartements avec deux chambres sont encore plus chers que les maisons de la méme

s

catégorie (623 U et 609 0, respect insavweetmis ghamblsar c o
sont en peu plus ch res que | es appartements
et 7,0e8pediivement).

Graphique 14 : Loyers moyens selon le type de logement et le nombre de chambres
acoucher,en U
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Appartement 2 chambres [N 623
Appartement 1 chambre [ 502

studio [N 379
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Source : Enquéte 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 pieces

dohabitation, soit principal ement ¢thambresaleon, I
bureau ou encore les pieces de détente’>. La super ficie moyenne dou
location privée est estiméea8 1, 3 m] , s e kuoles loyetseéaligée &nt\Wallonie?®

22 |es piéces 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 aménageés, les annexes non
habitables, les garages, les locaux quinec o mmuni quent pas par | d6int®rieur av
les terrasses. Par « habitable », la I€gislation vise les piéces ou il y a un éclairage naturel suffisant, une
délimitation solide et une hauteur sous plafond permettant & un individu de se tenir en position debout.

2Selon | 8Enqu°te sur | #018)uUasslpertici® habimblelmbyermé du paactlocafifbrivd 2

était de 79,1 m2. On constate donc une stabilisation.
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(cf. Tableau 10). Cette valeur est supérieure a la superficie médiane (76 m?2) en raison de

| ilimence de quelques | ogements de(commedansilgr and e
population étudiée). L6 ®cart i nterquartile est 63, 3%, cel
LoO®ventail des superficies proposq®ues Isu®v dret i
loyers qui lui est plus resserré dans une fourchette dépendante également des revenus du

public locataire. Pr esque un | ogement sur trois poss de
mz2 et 80 m2 (cf. Graphique 15). Un quart du parc locatif privé se compose de logements

ayant une superficie inférieure a61 m2. Plusddbun | ogement sur <cing pos

entre 81 m2 et 100 m2. Enfin, 21,7% de logements ont une taille supérieure a 100 m2, dont
11,8% comprenant entre 101 m? et 120 m? et 5,7% entre 121 m? et 140 m2. Une partie
marginale de logements (0,5%) est de trés grande taille, supérieure a 200 mz.

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

Moyenne 81,3
Médiane 76
1€ quartile 60
3eme quartile 98
Minimum 22
Maximum 280

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

Graphique 15 : Distribution de la superficie habitable par tranche, en %
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations
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Les maisons sont toujours plus grandes que les appartements, quel que soit le nombre de
facades (cf. Tableau 11). Sans surprise, les maisons 4 facades possedent la superficie
habitable la plus grande, de 101,5 m2 en moyenne. Méme pour les maisons 2 facades, 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 varienons e ul ement avec | e type, mais au
(cf. Graphique 16). Notamment, la superficie moyenne des appartements et studios
confondus construits avant 1971 augmente de 65,4 m? & 69,8 m2 pour ceux construits aprés.
Notonsque | 6®cart entre | densemble des mai sons e
était 28 m2 pour les constructonspl us anci ennes, mai s quoil a
logements plus récents.

Tableau 11 : La superficie habitable selon le type de logement, en m?2

Maison 2 facades 88,6
Maison 3 facades 91,8
Maison 4 facades 1015
Appartement 69,3
Studio 36,8

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

Graphique 16: Superficie habitable selon l e type
construction, en m2

Appartements et studios construits aprés 1970 69,8

Maisons construites apres 1970 94,1

Appartements et studios construits avant 1971 65,4

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

o

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Chaque chambre supplémentaire ajoute une vingtaine de métres carrés a 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 c hambr es ou pl us. Not ons
déoappartements ayant 4 chambres ou pl us.

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

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 : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Le Il oyer augmente toujours avec | b6accroicfsseme

Graphique 17) , de 411 U4 pour wun petit | ogement (de
un trés grand logement (de plus de 180 m2). En montant total, le loyer double entre le
logement le plus petit et celui de 141 m2 & 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 |l a moiti® (de 12,60

Graphique 17 : Loyers moyens selon la superficie habitable, e n U
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Source : Enquéte 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 appartementsd 6une ou de dson pgluschera gub lesensisons de méme
catégorie, en moyenne, pour différentes tranches de la superficie (cf. Tableau 13). On peut
expliquer cela par | 6anci en nPeur [Bs nhigonspda derix de p
chambres de la taille comprise entre 41 m2 et 80 m?, le loyer moyen dépasse celui des
appartements correspondants. Concernant les logements avec trois chambres, les loyers

des appartements et des mai soneommieentte 8l m?®t m° me
100 m]j (l'es | oyers moyens sont ®gaux ° 694
appartements de trois chambres de 100 m2ouplusse | ouent 73 4,s6it1,8% n mo )
plus que les maisons de trois chambres de la méme taille. Le segment le plus cher est celui

des maisons ayant quatre chambres ou plus. Dans ce groupe, le loyer moyen atteint 760 U

pour | a superficie habitable doéentre 81 m] et
100 mJ]. Rappelons quodil néy a presque pas doa

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

Type de logement et Superficie habitable Loyer Loyer
nombre de chambres moyen, median, e
Studios Moins ou égale a 40 m? 365,20 350,00
De 41 m2 a 80 m2 415,83 400,00
Appartement 1 chambre Moins ou égale a 40 m2 458,40 455,00
De 41 m? & 80 m? 505,43 500,00
De 81 m2 a 100 m2 535,24 505,00
Appartement 2 chambres De 41 m2 a 80 m2 601,22 600,00
De 81 m2a 100 m2 643,29 650,00
Plus de 100 m2 694,72 655,00
Appartement 3 chambres De 81 m2 a 100 m? 694,96 700,00
Plus de 100 m2 734,00 695,00
Maison 1 chambre De 41 m2 & 80 m2 479,76 460,00
Maison 2 chambres De 41 m2 & 80 m2 608,39 610,00
De 81 m2 a 100 m2 591,12 590,00
Plus de 100 m2 646,74 640,00
Maison 3 chambres De 41 m2 a 80 m2 707,74 720,00
De 81 m2a 100 m2 693,91 700,00
Plus de 100 m2 721,08 690,00
Maison 4 chambres ou plus De 81 m2 & 100 m2 759,86 790,00
Plus de 100 m? 852,81 770,00
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Le croisement de |l a taille du | od fgableaa MYmomrire e c | ¢

gue ces deux criteres influencent les loyers de maniere tres importante. Naturellement, le
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loyer est plus élevé pour un logement plus grand et construit plus réecemment. On observe
guelques nuances importantes.

Tableau 14 : Loyers moyens et médianss el on | a superficie habit:
construction, en 0
Superficie habitable Epoque de construction Loyer Loyer
moyen, médian, e
Moins ou égale a 40 m? Avant 1946 410,13 400,00
1946-2000 407,62 400,00
Aprés 2000 - -
De 41 m2 & 60 m? Avant 1946 482,41 480,00
1946-2000 525,51 530,00
Aprés 2000 567,45 550,00
De 61 m2 a 80 m2 Avant 1946 572,69 560,00
1946-2000 633,59 645,00
Aprés 2000 670,38 650,00
De 81 m2 & 100 m2 Avant 1946 589,12 600,00
1946-2000 659,21 650,00
Aprés 2000 723,98 700,00
De 101 m2 & 120 m2 Avant 1946 643,51 640,00
1946-2000 705,06 690,00
Aprés 2000 745,50 702,50
Plus de 120 m2 Avant 1946 745,99 700,00
1946-2000 835,96 750,00
Aprés 2000 1.028,34 950,00
*Loeffectif est insuffisant (inf®rieur ° 30).
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Premi rement, pour |l es petits |l ogements (moin
n 6 a pnHuencal:feioyermoyen(autourde 410 0) et |l e | oyer m®di a
pas entre | es ®pboegde d%6-2d060alv.a nNo tlo9ds qu 6 | y a
logements construits aprés 2000.
Deuxi mement, | 6©ge de | ogement est souvent p

|l oyer moyen doéun | ogement doéentré(8a4aim|5&% aY
inférieur a celui d'un logement entre 61 m2et80m2etconstruit apr s 2000
1946 et 1970 (634 u0). De made 7*&HH s mi bgement |
81 m2 et 100 m2 plus récent (construit apres 20000d ®passe | e | oYogemenmoyen
un plus grand logement (entre 101 m2et120m?)maisconstrui t avant 1945
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Un autre exemple est | e m°me | anglegememddeelis ( 746
de 120 m?) construit avant 1946 et pour un | ogement plus petit
construit apres 2000.

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

Parmi les appartements et les studios,| e cr it r e d eoutlddetermigadonduo mpt e
loyer. En moyenne, les appartements et les studios se situent entre le 1° et le 2°™e étage

(1,35) et presque deux tiersd 6 e nt r e e uau prengier &agd ou aurdz-de-chaussée

(valeur médiane = 1). Précisément, deux appartements sur cing se trouvent au premier

étage, 22,6% au rez-de-chaussée et 26,2% au deuxieme étage (cf. Graphique 18). Un
appartement sur dix se situe entre le troisiéme étage et le sixieme étage. Les étages plus

hauts (7¢™ ou plus) concernent seul e ment 0, 4% doappar tesment s
batiments de logements collectifs sont généralement de petite voire moyenne hauteur

(rez+2 voire rez+3) en Wallonie. Une partie trés marginale (0,2%) se trouve au sous-sol
souvent dobéanci ennoeses (fiméXed débg XXe)o ur g e

Graphique 18 : Etage des appartements et des studios

45%

40% 39,1%

35%

30%
26,2%

25% 22,6%

20%

15%

10% 7,9%

5%
1,9%
0,2% ’ 0,9% 0,8% 0,4%
0%
-1 0 1 2 3 4 5 6 7+
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 1.923 appartements et studios

Le niveaude loyerdépendd e | 6 ®t age doéun appad Gaphiguetl9).ou d:¢
Le loyer moyen le plus bas est observé pour les appartements en rez-de-chaussée ( 539 ()
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Unl ogement au premier ou au deuxi engpl@itsaggetcadi’
a pas de différence entre ces deux étages. Pour chaque ®tage suppl ®n
guatrieme étage, il fautcomptere nc or e une Vv i sugpiémentaiees eh h@enneo s

Un logement au cinquieme étage ou plus haut estlouéa6 38 (0, soit wune tre
enpl us par rapport au quatri eanplusPdrmappataeRDCune c

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
quatrieme étage ; elle oscile dans | 6i ntervall e Edevagle, lan]
appartements qui se trouvent au cinquiéme étage ou plus haut (souvent le dernier étage)

di sposent dobéune superficie habitablLeé®phbhagse ¢t :
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.

Graphique19: Loy er s moy e ntage des appartenhedt®et des studios, en U
700 120
= 650 638 110
100
c 600 %
o 560 563 0
()
550 539 gt
B go 2
o S
., 500 70 8
° 64,7 68,4 66,0 °
— 450 : : 0 2
@
50 2
400 N
40
350 20
300 20

RDC 1 2 3 4 5+
= Loyer moyen — ==@==Superficie habitable

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

6. Le loyer selon la disponibilité des pieces 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 trés 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%) possede une cuisine équipée (cf. Graphique
20), incluant tous les éléments suivants intégrés : réfrigérateur, lave-vaisselle, four, hotte,
cuisiniére ou taque de cuisson.

Graphique 20 : Pr®sence dbébune,ec%i si ne ®qui p®e

Cuisine non
équipée ou pas
de cuisine de
plus de 4 m2
52,9%

Cuisine équipée
47,1%

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

Un logement avec une cuisine équipée posséde une superficie habitable de 11,6 m2
supérieure en moyenne etle loyerestl1 32 0 s lemn@dyenre 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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Graphique21: Loyers moyens selon | a pr®semceil doéunc
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2 700 95
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o 600 90 €
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200 70 >
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0 60

Cuisine non équipée ou pas de cuisine de plus Cuisine équipée
de 4 m?

= | oyer moyen — ==@==Superficie habitable

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

6.2. Sanitaires

Plus de neuf | ogements | ou®s sur di xduneSaBe, 6 %)
de douche (cf. Graphique 22).Ex c e pt i o n n e | | relogeamerit lpué pul vingt (5% )u

a deux salles de bains/salles de douche. Une partie marginale du parc locatif privé (0,4%)

di spose de trois ou plus ddoussaulrl edse udxd ecaeun.t sD a ni
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 %

Trois ou plus
0,4% Pas de SDB/SDD
0,5%

Deux
5,5%

Une
93,6%

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a 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 posséde une superficie habitable de 78,3 m2 (soit 27

m] pl us gudun SDBSPR) eafficheuslampger de 599 04 (soit
Un logement ayant deux SDB/SDD ou plus est significativement plus grand (132 m?) et plus
cher (907 0).
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Graphique 23 : Loyers moyens selon le nombre de salles de bain/salles de douche,
en U

1000
140
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S ]
c 800 120 N
S
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o e
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300 8
40 S
(%))
200
20
100
0 0
Pas de SDB/SDD Une SDB/SDD Deux SDB/SDD ou plus
= Loyer moyen — ==@==Superficie habitable
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Pl us déun | ogement sur cent (1,2%) ne dispose

dans quatre logements sur cing ; deux WC dans un logement sur six ; trois WC voire plus
dans un logement sur cent (cf. Graphique 24).
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Graphique 24 : Nombre de WC ° | 6i,en®r i eur du | ogemel
Trois ou plus Pas de WC
1,1% 1,2%
Deux
17,2%

Une
80,5%

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

La superficie habitabl e do u(situatiom yes raeesurle pacn s WC
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, i est i mport
supplémentaire fait augmenter en moyenne le loyer (cf. Graphique 25). Le premier WC
indispensableaj out e au paorgppart aullggémerit non conforme « sans WC »

mais surtout le deuxiéme ajoute enmoyenne2 01 0 esti  Ime t2r7dBi 0.
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Graphique25: Loyers moyens selon | e nombre,denWG
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Pas de WC a l'intérieur UnwcC Deux WC Trois WC ou plus

mmmm | oyer moyen — ==@==Superficie habitable

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD

6.3. Garage
Pour un peu plus doéun tiers des |l ocataires auj
un garage / carport / emplacement de parking est compris dans le loyer (cf. Graphique 26).
Cobemtamment| e cas des | ocataires de mai sohbhes di s

garage noest pas compris dans Cel d oyiegnipfoiue
dépense de location séparée pour le garage pour ces ménages. Plus de la moitié des
m®nages |l ocataires (53, 7%) noéutilisent pas de

#Selon | d6Enqu°te sur | a-2003),385%,7%tdes nkmages |6cHtairbsi avea tin bgil2w 1 2
particulier sont non motorisés.
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Graphique 26 : Paiement pour un garage est compris dans le loyer, en %

Le paiement pour
garage / carport /
emplacement de
parking est compris
dans le loyer
Pas de garage 34,8%

53,7%

Le paiement pour
garage / carport /
emplacement de
parking n'est pas
compris dans le
loyer
11,5%

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

Le logement, dont la location du garage/carport/emplacement de parking est comprise dans

le loyer, se loue en moyenne 29% plus cher (7 2 2) que le logement mis en location sans

garage (560 U )(cf. Graphique 27). Ce nbdest ®vi dent pas | e seul
différence de 1620 e n ma Yaesuperficie entre en compte également. En cas de

pr ®s ence dbébun garage, |l a super fi denmetres aabrés,t abl e
en moyenne. ||l sbéagit plus fr®quemment de mai
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Graphique 27 : Loyers moyenss el on | a pr ®sencenddun garage
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Le paiement pour garage n'est pas repris dans Le paiement pour garage est repris dans le
le loyer ou pas de garage loyer

= | oyer moyen — ==@==Superficie habitable

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

On constate une augmentation significative de
chaque groupe de la superficie habitable (cf. Graphique 28). Ainsi, le loyer augmente de

plus dobéune centaine dbéeuros en cas de pr ®sen
superficie habitable du | ogement doddgnterte ddHle nm
101 m2 et 150 m2. Pour le logement de trés grande taille (supérieure a 150 m?2), la hausse

de | oyer est plus modest e, d es pdti® logements <t406 n's
m?) sont sans garage.
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Graphique 28: Loyers moyens par tranche de la superficie habitable selon la
pr ®s ence dggurmengdrage
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200 I
0
<=40 m? Entre 41 m2et 70 m2 Entre 71 m2et 100 Entre 101 m2 et 150 Plus de 150 m2

m2 m2
E Sans garage mAvec garage

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Parmi les provinces wallonnes, le Brabant wallon enregistre loyer moyen le plus élevé, cela
concerne tant le montant total que le loyer au metre carré de la superficie habitable (cf.

Tableau 15, Carte 1) . En Brabant wallon, |l e | oyer moyen
par rapport au | oyer moyen r ®grirappod dux pavincgsr e s q u
de Luxembourg et de Namur (ayant l es valeur
respectivement). Dans la province de Liege, le loyer moyenestun peu i nf ®ri eur °

Hai naut a | e | oyer mo gnemontantdotapet de ,52aamseire cdrie. 57 1
Lo®cart entre | e Br adatnte swtail m&n"3ei2 400/ edl] HatiSn a wtn
|l es loyers au m tre carr ®, | a ¢t plusvaibla gue celdie L u X
de la province voisine de Namur ( 8La 4atson @st onge plus grande taille de
logements en province de Luxembourg (bati plus rural et plus dispersé). La province de

Li ge, avec une taille relativement petite de

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

Province Loyer moyen, Loyer moyen,

Brabant wallon 811,24 9,88

Hainaut 571,26 7,52

Liége 598,36 8,36
Luxembourg 635,69 7,86

Namur 633,37 8,45

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD
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Carte 1: Loyers moyens selon les provinces wallonnes

Liege I 8,36

; 598,36
Hainaut

571,26

Namur
633,37

J
‘/. 2

J—
Loyer moyen, en € J
571 -598 . Luxembourg 7,86
: 635,69
633 - 636

. e

I 4.9

- Loyer moyen, en €/m?

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018) 0 125 25 50 Kilometres
Analyse : CEHD ESRI BeLux

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

€ | 0®chelle des arrondi ssements, |l e Br adnant v
téte de classement,avecunl oyer moyen de 8 1df. TablecauibpCatte2p , 8 8 |
Léarrondi s s e memdeuxidniesplade par ragparttau loyer total et au loyer au

metre car r ®, m° me S son | oyer moyen (de 704 1)
| 6arrondi ssement de Nivell es. Dans | es arronc
l oyer moyen est sup®ri eur §loyérsfoyens oscillantiente ®r i e L
600 tu 640 U sont observ®s dans t ectuds Neufehteaar r o n
et de Virton (province de Luxembourg), de Huy (province de Liége) et de Thuin et Ath
(Hainaut). La tranche de loyer moyen relativement moins ® | e v ®, de 550 «
constatée dans les arrondissements de Bastogne et de Marche-en-Famenne (province de
Luxembourg), de Verviers et Lieége (province de Liege) et de La Louviere, Tournai-Mouscron

et Mons (Hainaut).Les | oyers | es plus bas sont dan)s | 6a
Les |l oyers au m tre carr® sont relativement @
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

metre carré sont bas, soitun peu sup®rieurs ° 7 0/ mj]. Le | o)

(asbl)



parmi les arrondissements administratifs est celui de Marche-en-Famenne (6, 74
raison de grande superficie habitable des logements mis en location.

Carte 2 : Loyers moyens selon les arrondissements administratifs

Loyer moyen, en €

.

| | s60-600
777 601-650
I 651 - 700
I 701 -811

[ -

- Loyer moyen, en €/m?

: I i loni 0 125 25 50 Kilomeétres
22:{;:3 :Eggr{?;e sur les loyers privés en Wallonie (2018) ESRi Beliux

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Concernant | 6at t rllamdsipar rapp@rt adears voiginajeb pesurbairss, il
est important de constater que les loyers au métre carré sont plus élevés dans les villes de
Namur et de Mons par comparaison avec leurs arrondissements respectifs. Les villes de
Liége et de Verviers, par contre, sont moins attractives que leurs communes voisines, car
les loyers au metre carré dans ces deux villes sont inférieurs par comparaison avec celui de
leurs arrondissements. Les villes de Seraing, de Mouscron et de La Louviere ont les loyers
bieni nf ®r i eurs °~ 600 u.

Ottignies-Louvain-la-Neuve, une ville brabanconne, compléte le classement des villes
wallonnes ayant les plus grandes populations locatives aupres du secteur privé. Cette ville

universitaire affiche unl oy er moyen tr s( el ede®, 1@,e048 4%/ naj )

distinctement supérieur a toutes les autres villes mentionnées ci-dessus et aussi supérieur
a la moyenne en Brabant wallon.

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

Ville Loyer moyen Loyer moyen,

Liege 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 Louviére 544,17 7,10
Seraing 576,52 7,56
Mouscron 574,45 7,18
Ottignies-Louvain-la-Neuve 844,58 10,04
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD
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Graphique 29 : Loyers moyens dans les grandes villes locatives wallonnes, en U
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Source : Enquéte 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 20192, les loyers

les plus élevés parmi les complexes résidentiels urbains sont observés dans les zones des

migrants alternants, de 679 U en montant total moyen et 8,75 G / n{¢f. Tableau 18,
Graphique 30). Le loyer moyen dans les banlieues est élevé également( 6 70 G4, 8, 36
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.

Quadi l sbagisse du |l oyer total (579 4) ou du |
sont les moins cheres parmi tous les types de complexes résidentiels. Ce résultat illustrant

une faible attractivit® des centDansk rapporbdai ns v
CEHD sur 1l es |l oyers en Wal |l oni2®3, bnaasa®eonsatér | 6 e

25 La derniére actualisation arrétée aux données (produites ou estimées par Statistics Belgium) de 2014 a
2017 de la typologie de « complexes résidentiels » en Belgique a été publiée en 2019 (Vanderstraeten et Van
Hecke, 2019). Selon cette typologie, chague commune appartient a 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 a ceux
dans les banlieues et dans les zones des migrants alternants.

Tableau 18 : Loyers moyens selon le type de complexe résidentiel, en 0
- . Loyer moyen, en | Loyer moyen, en
Type de complexe résidentiel 2019 y ) y y i y
a U/ mj
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 : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Graphique 30 : Loyers moyens selon le type de complexe résidentiel, en U
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=
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Agglomérations Banlieues Zones des migrants Hors complexes
alternants résidentiels
Titre de l'axe

= [ Oyer moyen — ==@==|Oyer moyen au m?

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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La moitie des| ogement s | ou®s (51, 3 %) d, s ¢ o6ssaperécid 6 un
moyenne de 89 m2. Deux logements sur cinq (40,6%) possedent une cour arriere ou avant.

Un jardin collectif (ou une zone plantée collective) est moins fréquent, sa présence est
observ®e pour 8,2% du parc locatif pris®. Un
jardin.

Evidemment, le type de logement est crucial pour la présence de ces éléments (cf.
Graphique 31). Un jardin individuel agrémente pratiguement toutes les maisons 4 facades
louéeset86, 2% de | d6ensemble des mai sons . seblamemti | e s
situés rez-de-chaussée, cette proportion est, sans surprises, moins élevée (11,6%). La
tendance est similaire pour une cour arriere ou avant. En revanche, le jardin collectif partagé
entre | es r®sidents do uappaitementsatistudows.occupe 14, 2

Graphique 31: Pr ®sence douacopraselahilenypede logetnam, en %

17,4%
Cour arriére ou avant 65,5%

61,1%
14,2%
Jardin collectif ou zone plantée collective 2,4%

2,9%

11,6%
Jardin individuel 99,1%

86,2%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%  120,0%
m Appartements et studios  ®mMaisons 4 facades Maisons

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

La superficie du jardin i ndi v bitdéuesez-dd-6hausséea pp ar
ou doéune mai ®snespetivémeent ded£3m? et 46,1 m2 (cf. Tableau 19). Pour

les maisons, la superficie du jardin individuel augmente plus il y a de fagades. Ainsi, le jardin

d une maison 3 facades 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 m?2

Type de logement Superficie du jardin individuel, en m2 N
Maisons 2 facades 46,1 622
Maisons 3 facades 70,0 449
Maisons 4 facades 150,0 718
Appartements et studios 47,8 210

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

Un logement sans jardin individuel se loue en moyenne 5550 omtre 6750 pour un
logement avec jardin individuel (cf. Graphique 32). Cette augmentation se conjugue
g®n®r al ement avec doéautres c atypede |®emesticeé quues q

explique cet écart. Ainsi, | e | oy er aver wm jardinvindividuel atteint 7 5 6 enu
moyenne alors quodoextr°mement peu .Aueontraird,lesas n e
appartements et studosavec un petit jardin ont un | oyer

supérieur aux autres appartements. La superficie du jardin individuel des villas est trois fois
supérieure a celle des appartements et studios.

De facon similaire,la di sponi bi | i t ®ajodtéan moyenaea78danu clod yl eerc tdi 6f
maison p a r rappor:t ) cell eetguen nthegerilayegp d 6 @ Ml p &as
appartement ouNodomssgudid ndby a presqgue pas

La pr ®s e a coar aigieuou avant ne semble pas se conjuguer aux types de

|l ogements. Alors qubéon observe son effet posi
a), il est plus f ai bl wireprobablemenerggatif popréesmasong nt s (
Graphique 32 : Loyers moyens etjardinoucour sel on | e type de | oc
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Moins doébun | ogement sur ci nUnqgyat ds l@gementslouésp o s e

(26 %) pr oterrasse. dAG unnse plus déun tiers du parc
un balcon, soit une terrasse. Comme pour le jardin, ces agréments dépendent largement du
type de logement (cf. Graphique 33) .  Ai nsi , i y a nettement pl

balcon que de maisons 4 facades (30,3% versus 10,4%). La situation est inverse par rapport

a une terrasse, présente dans 44,2% des villas et dans 22,6% des appartements. Portant,
lapréesenced 6un boatdt6éone terrasse est observ®e pour
(45,8%) et des appartements (42,7%).

Graphique 33 : Pr®sence doébun balcon et dbéune teerr as:
%

42,7%

Balcon ou terrasse 45,8%

31,9%

Terrasse 44.2%

29,0%

30,3%

|

Balcon 10,4%

7,6%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

m Appartements et studios B Maisons 4 facades Maisons
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Une mai son avec balcon se |l oue en moyeeshe 16
dépourvue ; un appartement ou un studio 82 U en pl
balcon (cf. Graphique 34). La difféerence deloyere st de 132 G4 pour | es ma

pour les appartements et studios avec terrasse par rapport a ces biens sans terrasse. Un

logement loué avec un balcon ou une terrassed ®passe toujours ueme cer
moyenne par rapport aux situations similaires sans balcon et sansterrasse (132 U pour
mai sons et 102 U pour |I|)es appartements et stu
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Graphique 34 : Loyers moyens et balcon ou terrasse selon le type de logement, en
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terrasse terrasse
®m Ensemble du parc locatif  ®mMaisons  ®Maisons 4 facades Appartements et studios
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
3. Cave et véranda
La plupart des logements loués (57%) disposentd 6 une cave. Cette propo
sOi | sbagit débune maict Graphigua 35 Bne wéraada psh mding me n t

répandue. Elle est présente pour 6% de |efhsemble 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 audwbnuenecayv®a anda sel on ,éne typ
%

Veranda 17,8%

Cave 56,4%

59,8%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

m Appartements et studios ~ ®Maisons 4 facades  ® Maisons

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD

Les |l ogements avec une cave sont | ou®s plus ¢
cave (cf. Graphique 36). Par rapport aux logements qui en sont dépourvus, loyer est plus

élevé enmoyennepour | es mai sons (49 etpourlepapparteménss v |

et st udiaesundcae.Lapr ®sence doune tol®oyardes maisansg me n
en moyenne de 6 5 3 (sais véranda) j u s g7u76l’(av@c une véranda). Not ons quddi
guasi ment pas doébappartements avec une Vv®randa
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Graphique 36 : Loyers moyens et cave ou véranda selon le type de logement, en
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD

Au moins un espace de rangement équipe deux tiersdes| ogement s | ou®s
soit ddébun grenier (pr®sent dans 42, 8% de
dressing-room (31,6%). Dans les maisons 4 facades, il y a logiquement beaucoup plus de
greniers et de buanderies que dans les appartements et studios (cf. Graphique 37).
Concernant | a pr ®sreamcdaepropodienrest dtoneamimentnplus élevée
pour les appartements. Ce | a s 0 e x pdoutegpar ¢e fagt gue le dressing-room est un
équipement trés a la mode dans les appartements neufs ou rénovés en profondeur. Toutes
les villas (95%) possédent au moins un espace de rangement tandis que ce dernier se
trouve dans moins de la moitié (47,3%) des appartements et studios.

(asbl)
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Graphique 37 : Pr®sence doéun espace de rangepsed®mt sel

47,3%

Au moins un espace de rangement 95,0%

86,8%

39,2%
Dressing-room 31,9%
24,9%

17,7%

Buanderie 40,8%

31,9%

4,9%
Grenier

86,6%
76,2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Appartements et studios  ®Maisons 4 facades Maisons

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

Par c e q u ogrehier esatnresappréuiddans les appartements et studios sur le marché

locatif (cf. Graphique 38). Compar ® aux | ogements quilyarésen so
4 8 supérieur en moyenne pour les appartements avec grenieret2 9 0 p onaisonsl e s

On constate aussi un loyer supérieur en moyenne pour les logements avec une buanderie

(+111 4 pour | esl 2Bails opnosu r e tl eset stugigs)aainsi guadan t s

di sponi bidssing-@onmd(@spectivement + 125 & & ¢ Pour)terminer, si au

moins un espace de rangement (soit grenier, buanderie ou dressing-room) est présent, par
rapport "’ |l a situation sans espace de rangen
maisonsetde97 U pour | esetstugigsaritle mfeamdts bi en garder
di ff ® ence moy e niaelupartdda terpps pay la présenae 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 u
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD

5. Ascenseur et monte-escalier

Auseindel 6 e n s e mlmdements mis en location dans le secteur privé, 128% d 6 ent r e
aux possedent un ascenseur et, pour 1,2%, un monte-escalier. Parmi les appartements et

l es studi os, | a pr estpde 27,3%o0(cf. Grhghme (3@Craprequer 35).
L6®qui pement en ascenseur semble °tre aussi
Pratiquement un appartement sur deux construit apres 2000 a un ascenseur (45,6%).
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Graphique 39: Pr®sence doéun as c e rescalierselentle tdgp@ dlen  mo n
logement, en %

. 1’5%
Monte-escalier

0,9%

Ascenseur

0,1%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
m Appartements et studios Maisons

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD

Le |l oyer moyen doun appartement ou doéun studi
celui sans ascenseur (cf. Graphique 49) . La pr ®s e n eescaliat fai peu dleo n't e
différence. Sans doute parce quobil sbagit dobébun ®qui f

personnes a mobilité réduite occupant le logement.
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Graphique 40: Loyers moyens et ascenseur ou monte-escalier selon le type de
logement, en
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
6. Bureau, grandes baies vitrees et piscine
13,2% des logements | ou®s b®n®f i ci ent doundebumau. Bonéron™ | 6 u
un tiers des maisons 4 facades en profitent également (cf. Graphique 41). Les grandes baies
vitrées so n't observ®es pour 13, 5%logethents lo@és.n s e mk

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 trés luxueux et trés rare dans le parc locatif. Néanmoins, son taux de présence est
de 0, 6% pour sllogements etmdll, 3% palrdes villas.
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Graphique 41 : Pr ®s e n peced dsageexclusif de bureau, des grandes baies
vitrées et de la piscine selon le type de logement, en %

0,4%
Piscine 1,3%

0,7%

Grandes baies vitrées 19,5%

Bureau 31,6%

18,7%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
m Appartements et studios ~ ®Maisons 4 facades  ® Maisons

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD

Les maisons dottesdwwne pi ce 7 fdé busecaupeturdoyermogén de 823
contre un |l oyer de 629 0 sansUbupbpebadeptedgfn |
appartements et studios avec ou sans bureau (cf. Graphique 42). Signalons que le bureau

est un ®qui pement qui va de pair tr s fr®quen
de | ogement , ce qui ex pl i qlagréserme desagtandestbaiesd e | €

vitrées influence plus significativement le loyer des maisons (écat moyende 243 0) (¢
celui des appartements et studios (écart moyend e 131 ()
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Graphique 42 : Loyers moyens et piece a usage exclusif de bureau ou grandes baies
vitrées selon le type delogement, en U

1000 ©
g g
900 o J © ®
(o] [ee] o™
™~ ©
800 = o 9 ™~
~ N~ © ~
700 o N w3
o © o o
[Te) < Lo (o2}
600 o) @
500
400
300
200
100
0
Sans bureau Avec bureau Sans grandes baies Avec grandes baies
vitrées vitrées
®m Ensemble du parc locatif ®Maisons  ®Maisons 4 facades Appartements et studios
Source : Enquéte 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 relevéspar | 6 enqu”®
surlesloyers; ®t ant donn® qudbi |l <Sdoromigue etdadn techeique nq u ° t
tous |l es types de rev°tement de sol et |l eurs

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 trés associé au
type de logement. En effet, il y a beaucoup plus de villas ( p| us d @ueaun parqgaet s )
authentigue 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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Graphique43: Pr ®sence doéun parquet authentique et
logement, en %

Feu ouvert 36,1%
21,9%
Parquet authentique 34,4%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
m Appartements et studios ~ ®Maisons 4 facades  ® Maisons
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
Par rapport aux logements qui sont dépourvus de cette caractéristique,le | oy er moyen
| ogement dunpgpqued autheéntigdeGe st 175 0posrlepm@aisonsaitr 69 0
supérieur pour les appartements et studios (cf. Graphique 44).L 6 i mpact doéun f eu
le logement est trés lié au type de logement. Ains,on retrouve | 6®cart de

important entre les maisons 4 fagades avec feu ouvert contre celles sans feu ouvert.

_Centre dOEt udes eeaWalbaib(asblat Dur abl e



Graphique 44 : Loyers moyens en cas de pr ®s ewndcéeu nd 6 ur
feu ouvert selon le type de logement, en 0
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD

8. Isolation sonore et équipements supplémentaires de sécurité

Plus doéun | ogement | ou® sisolatiomsoriore. Lésafpart8miénts d i s p
sont plus fréequemment 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 e st d 6 e nv pauroles villag %t les
appartements.
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Graphique 45: Pr ®sence doéi sol ati ons etode® mars ete s p
do®qui pements suppl ®mentaires de sé&curit® sel

16,6%

Equipement(s) supplémentaire(s) de sécurité 16,7%

8,3%

19,4%
Isolation sonore des planchers et des murs
9,0%
0% 5% 10% 15% 20% 25%
m Appartements et studios  ®Maisons 4 facades Maisons

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD

Une maison avec | 06isol ati on sedouemen emoyeneesl 9@l ain c h

pl us cher qubéune mai s efnGraphaquesd6)iPsu nagpartenmentew nor e
un studio, ce méme écart estd e 7 dh mayenne. Les équipements supplémentaires de

sécurité ajoutent en moyenne au | oyer 224 U0 pour |l es mai s«
appartements et studios. De nouveau, cet ®cart noéest pas
équipements,car | eur pr ®sence copncide souveypet ave
do®poque de construction, de confort, etc. qui
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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 U
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Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD

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,
gue sont significativement plus élevés.

Les logements meublés sont loués plus cher que les logements non meublés. Le loyer est

de 656 U vearisnss 6&lue de | oyer au m . 14 edlfclalr)y ®(
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 ounon, en U
Loyer moyen, en | Loyer moyen, en N
a a/ mj
Logement loué meublé 655,97 9,32 129
Logement loué non meublé 615,06 8,14 3.983
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Souvent évoqué comme un argument qualitatif valorisant un logement, la « vue » bonne ou
mauvaise reste un attribut subjectif du logement, mais qui recoit une estimation sur le

marché locatif. Un logement loué sur neuf (11,6%) aune vueréduite™ | éavant ou
Cela est en moyenne associé aunloyerde5 4 4 , 6cBTabllea21l) , soit 81 U in
rapport au | oyer dbébun | ogement avec une vue n

contre,en peu plus ® ev® en cas de vue r®duite,
petite.

Tableau2l:Loyer s moyens des | ogements avec uUNe VUE
ou non r ®duite, en U

Loyer moyen, | Loyer moyen, N

en U en U/ n

Vue r®duite ™ | b6avant 544,68 8,30 475
Vue non réduite 625,71 8,16 3.637
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD

(asbl)



Observatoire des loyers i Edition 2019 Page 79

Plus de quatre logements loués sur cing (84,5%) sont équipés du chauffage central (en état

de fonctionnement). Celui-c i peut toutetsourcesd Paleirme et o ud o
économes ou présenter une certaine vétusté. Plus précisément, le chauffage central

individuel au gaz de ville concerne deux logements loués sur cing (40,3%) et un peu moins

d 6 un s uu nproatt(28,2%) (cf. Graphique 47) . Ces deux sources
bien représentées aussi dans le chauffage central commun a 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 a plusieurs logements. Les parts des convecteurs au gaz naturel,

des radiateurs électriques directs et du chauffage électrique a accumulation représentent

environ 3% pour chac u n  d &es unwyens de chauffage plus rudimentaires et tres
énergivores sont relativement rares. Ainsi, les foyers au mazout représentent 1,8% et les

poéles ou foyers a charbon ou a bois font 1,2% du parc de logements loués. Les parts des

moyens écologiques modernes ne sont pas trés élevées non plus, soit 1,5% de pellets et

1% de pompes a chaleur. Des radiateurs a gaz en bonbonne représentent une part tres

petite de 0,2%. Finalement, mo i ns d 6 u n0,3popdes logemertts lo(é€s ne disposent

pas de moyens de chauffage principal et utilisent uniqguementduc hauf f age.Ceéd ap p «
sont les vieux petits logements construits notamment avant 1919.

Le chauffage central individuel au gaz de ville concerne dans les mémes 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 a plusieurs
logements.
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Graphique 47 : Le moyen de chauffage principal du logement, en %
Pas de moyen de chauffage principal 0,3%
Des radiateurs & gaz en bonbonne 0,2%
Pompe & chaleur 1,0%
Des poéles ou des foyers a charbon ou & bois 1,2%
Chaudiére ou poéles a granulés de bois (pellets) 1,5%
Des foyers au mazout dans chaque piéce 1,8%
Chauffage électrique & accumulation 2,9%
Des radiateurs électriques directs 3,1%
Des convecteurs au gaz naturel 3,5%
Chauffage central (commun a plusieurs logements) avec réservoir de gaz 0,8%
Chauffage central (commun a plusieurs logements) au mazout 7’2%
Chauffage central (commun a plusieurs logements) au gaz de ville 11'8%
Chauffage central (individuel) au gaz butane ou propane (réservoir) 1,2%
Chauffage central (individuel) au mazout 23,2%
Chauffage central (individuel) au gaz de ville 40,3%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

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

Le type de mode de chauffage principal équipant le logement contribue a 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
a plusieurs logements, la pompe a chaleur et chaudiére ou poéles a granulés de bois

[pellets)et | e chauffage | ocal uni quemenlechaufage | oy e
central est de 628 U .Lorsque le logementne poss de quodédun chauffag
moyen est de 543 U , soit 85I 10 sinagiirti eduGun ®cart moyen

chauffage, mai s aussi déoautres manquements qualit

s

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

Loyer moyen, en | Loyer moyen, en N
a a/ mj
Chauffage central 627,51 8,20 3.581
Chauffage local uniguement 542,77 7,99 520

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD
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Plus de trois quarts de logements mis en location privée (78,3%) possedent des vannes
thermostatiques en état de marche (cf. Tableau 23) . Le thermostat daldamb
marche est présent dans plus de la moitié des logements (55,6%). Une sonde extérieure
est un systeme plus sophistiqué de gestion de la température ambiante en fonction des
besoins qui concerne 6,4% des logements loués. Pl us déun | ogemenet sur
di spose dbéaucun ® ®ment de r®gul ation ther mig

Tableau23:Pr ®s ence do®| ®ments de r®gul ation therm

Eléments de régulation thermique Présence
Vannes thermostatiques 78,3%
Thermostat d'ambiance 55,6%
Sonde extérieure 6,4%

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

La présence des vannes thermostatiquess 6 accompagne en mag&aihe do
contre 560 U s doh &raphique 48). L6 ®cart se constate aussi en
®qui p®s dobéun t her mone soade extbibearendti ace @x o@ U i nden
pas.Le | oyer moyen doéun | ogement sans audan ®I
5410 .De nouveau, | 6absence de moyens de r ®g
généralement avec u n moyen de chauffage principal p
manquements. Ceci explique la différence de loyers moyens observés.
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Graphique 48 : Loyersmoyenss el on | a pr ®sence do6® ®ment s de
en U
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thermostatiques thermostatiques  d'‘abmiance d'abmiance extérieur extérieur élément de un élément de
régulation régulation
thermique thermique

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

3. Chauffagedel 6 eau sanitaire

Une majorité des logements loués sur le parc privé chauffent] 6 eau sani taire av
dbéeau ( b mdépeadant (2624), isdit lié au chauffage central (27,3%) (cf. Graphique

49). Pour un peu moins dwn tiers de | ogements | ou®s (32,
sanitaire estinstantanéetl i ® au chauffage central. Un | oger
une installation instantanée indépendante, soit non liée au chauffage central. Mo i nen d 6

|l ogement sur cent (0,8%) nbéa pas Césilogesnentssl | at i

ont été construits majoritairement avant 1946.
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Graphique49: Loinstall ati ondeoluGed e, aébraiutf diarge

Pas doéinstallation pILDrS%Ie chauffage de | 6eau

Chauffe-eau instantané indépendant 13,7%

Chauffe-eau instantané lié au chauffage central 32,2%

Ball on dbéeau chaude ) 26,0%

Ball on déeau chaude | i ® (2B8,3% | er )

0% 5% 10% 15%  20% 25% 30%  35%

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

Equi pement indispensable pour | e confortestet | €
associ ® Tcaratt@restigues de sogement 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( 300) se justi

la différence de performance énergétique entrelesdeux. Cet ®cart est | e m°
chauffe-eau lié au chauffage central ou de chauffe-eau indépendant. Les locations avec un

systéme indépendantd e chauffage de | 6eau o hdloyar moyénoy er
dans un | ogement sans i nst al HeadR7i0g n 3P@infarieul e c h
par rapport au loyer moyen dans la région. Cette situation défavorable pour le confort du

| ogement est souvent | i®e ° dbébautres manqueme
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Graphique 50 : Loyers moyenss el on | e type doéinstallation p
sanitaire, en u
700
652
627
602
600 575

500
400
300
200
100
0
Bal |l on doeBRal Icchm udée a uChauffeseaud e Chauffe-eau Pas doinst
lié au chauffage  indépendant (boiler) instantané lié au instantané pour le chauffage de
central (boiler) chauffage central indépendant | 6eau
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
4. Vitrage

Une majorité de logements loués a un double ou triple vitrage a toutes les fenétres (cf.
Graphique 51Graphique 49). Trois logements sur dix (28,9%) ont un double ou triple vitrage
uniquement a certaines fenétres. Al 6 extr ®mi t ® posi ti ve Ildwes |db wgnu
|l ogement sur cinquante (2,3%) dispose doun do
toutes les fenétres. Al 6 extr ®mi t ® n®gative de udlegenemsuf or ma
dix (11,1%) a seulement un simple vitrage a toutes les fenétres.
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Graphique 51 : Vitrage, en %

2,3% 11,1%

Simple vitrage a toutes les
fenétres

m Double ou triple vitrage
uniqguement a certaines fenétres

m Double ou triple vitrage a toutes
les fenétres

Double ou triple vitrage a
isolation renforcée a toutes les
fenétres

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

Refl ®t ant sa faible qualit® sgnpla@ageladouteslles
fenétres se loue en moyenne 4 7 8 cfuGrdgphique 52), soit 22% en moins que le loyer
moy en ( BEvdémment, lorsque le logement est de meilleure qualité pour son vitrage,
|l e Il oyer moyen t enddoubleaitiageuaigquéenment a Certabés 2enétres)(
j us gu 6 "doublé &u triple trage a isolation renforcée a toutes les fenétres).
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Graphique 52 : Loyers moyens selonletypede vitrage, en U
900
800 765
700
592

600
500
400
300
200
100

0

Simple vitrage a toutes les Double ou triple vitrage  Double ou triple vitrage a Double ou triple vitrage a
fenétres uniguement a certaines toutes les fenétres isolation renforcée a toutes
fenétres les fenétres

Source : Enquéte 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®
document,car | 6enqu°te statistique nbéa pas | es mo
dans les constructions. Un isolant est absent pour 6,5% de logements, principalement dans

les appartements et les studios construits avant 1971. Pour plusd 6 u n g uaaupantd e s
(qui habitent dans les appartements et dans les studios dans la plupart des cas),
[ionf or mati on sur | 6isolation ndest pas connue

Les renseignements plus techniques sur | e ty,
| 6i nf ormati on ®t ai tPow ondogament sdireds, lacauche g @ing est a n t
fine (de moins de 5 cm) ou inconnue, pour 43,5% une couche moyenne (de 5 cm a 15 cm),

pour 8% une couche trés épaisse (supérieure a 15 cm) (cf. Graphique 54). Encore 3,3% de
logements ont un comble aménagé ou on peut supposer une isolation suffisante.
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Graphique 53 : L6isolation de | agen% i ture ou du pl af ¢

Ne sait pas
27,8%

Toiture ou plafond
isolé
65,7%

Pas
6,5%

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

Graphique 54 : Les d®tails doéisolatiopenthe | a toi tur ¢

10,9%
27,8%

= Une couche fine ou inconnue
déi sol ati on

EUne couche moyen
(de5cma15cm)

® Une couche trés épaisse
déi sol ation (sup

Comble aménagé
EPas dobisol ant

6,5% E Ne sait pas

3,3% 43,5%

8,0%

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

Subissant une performance énergétique moindre, un logement sans isolation de la toiture
ou du plafond est]| o u ® p o wem moyehr@ (cti Graphique 55). Un logement ayant une
couche fine doi s amnéagé aumloyennfédeur escorereball leyer moyen
régiona. Le | oyer est significativement plus ®Il ev
(649 0) et notammenttioin wersd doucshe®pdhdissel d 69
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est donc un critere qualitatif recherché sur le marché locatif privé par les demandeurs
(ménages locataires).

Graphique 55 : Loyers moyenss el on | 6i sol ation de ,|l aeentalitur
800
700
600
500
400
300
200
100

0

as doi s ahexaouthe fineou Comble aménagé Une couche Une couche trés

inconnue doisolatiomoyenne doPRPpal aseodoi
(de5cmail5cm) (supérieure a 15 cm)

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

6. Isolation des murs

Concernant | 6i slodiarnfi mrnmalteiso nmumrése ptl upa <l odkins p o re
logements sondés (cf. Graphique 56). Selon les renseignements déclaratifs obtenus aupres
des occupants vu |l a technicit® requise pour

enquéte statistique, les murs de presque la moitié des logements loués (46,4%) sont isolés.
Pour 16,2% de cas, les murs sont non isolés.

Parmi les 46,4% de logements ayant les murs isolés, une grande partie dispose des murs

i sol ®s par | 06 ictnGraphiquee5d)r Bedu&8p, nmifis)de rurs sont isolés par

| 6ext ®ri eur (3,7%) ou par | 6injection, dans |
sept posséde les murs creux sans conna’  tr e | 6i ®aul last logementse x a ¢ t
concernés, les murs non isolés sont soit creux (2,6%), soit en béton (4,1%), soit en brique

ou en pierre (9,5%).
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Graphique 56 : L6isol ati,enf/o des mur s

Ne sait pas
37,4%
Murs isolés
46,4%
Murs non isolés
16,2%
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations
Graphique57: Les d®t ail s dojes®l ati on des mur s
3,7%
Murs isol ®s par
31,5%
EMurs isol ®s par

38,5%
® Murs creux isolés par injection

Murs creux, ne sait pas si isolés
= Murs creux non isolés

= Murs en brigque ou en pierre, non
isolés

4,1% ® Murs en béton non isolés

m Ne sait pas
2,6% 5,9%

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

Un logementsansi sol ati on des murs est mis en clh. ocat

Graphique 58). Leloyermoyenaugment e jusqudéd”™ 618 0 si | es mu
etjusqué© 641 U si l es mur s Esrorctasi @l ®® | marn olnd idrets
injection, l e I oyer est | e Lagdualite énbrgétique, quidse 7 40
conjugue aussi souvent avec dobéautresdagsda act ®

détermination du prix sur le marché locatif privé.
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Graphique 58 : Loyers moyenss el on | 6i sol gt iecan udes mur s

800
740
700 641
618
600
542
500
400
300
200
100
0
Murs non isolés Murs i sol ®s Manr sl 6 estl ®rsi e Wlors ctedxiisoléds @ar i e
injection

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

7. Isolation du sol (rez-de-chausseée)

Logiquement, cette information n 6 a p aesueilla p8ur les appartements et les studios
(35,7%) ; dans les illustrations ci-dessous, on parle «d 6 i s ol a nstr ump adutrec ®

logementeé . Pour | 6slogamentsbddués cotioernés, le sol ou le rez-de-chaussée
est isolé dans 23,9% de cas et non isolé dans 21,8% de cas (cf. Graphique 59). Pour plus
doun | ogement sboionfogmédliloB%3ur | Oirms®d aggaDnNp L

étre obtenue auprés des occupants.

De maniére plus détaillée (cf. Graphique 60) , i | exi ste troi ssutsgilpes ¢
(8% « non isolé » et 9,4% « isolé »), sur cave (9,9% « non isolé » et 12,5% « isolé ») et sur
vide ventilé (0,7% « non isolé » et 2% « isolé »).
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Graphique 59 : L6i sol at i @echadussés,en % (r e z

Ne sait pas Sol (RDC) isolé
21,8% (23 9‘30

Sol (RDC) non isolé

18,6% Placé sur un autre

logement
35,7%

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

Graphiqgue60:Les d®t ail s doi s-dd-chdussée), endds s ol (rez

8,0%

21,8%

9,4%
= Sur sol non isolé

m Sur sol isolé
9,9% ® Sur cave non isolée
Sur cave isolée
m Sur vide ventilé non isolé
E Sur vide ventilé isolé
E Placé sur un autre logement
® Ne sait pas

35,7%
12,5%

0,7%
2,0%

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

Sans surprises, un logement sans isolation du sol se loue en moyenne moins cherement,
quelle que soit la configuration : sur sol, sur cave ou sur vide ventilé (cf. Graphique 61). Le
vide ventil ® ®tant |l a caract®ristique des n

(asbl)



logement sur vide ventilé méme nonisolé (7050) est plus ®l ev® que ¢
sur sol non isolé (plutdt caractéristique des vieilles constructions) (556 U )Un logement sur

sol isol ® a |l e | oyer moyen de 6 %2d4usirvidelventid oy er
isol ® est significativement plus haut, 734 (U
Graphique 61 : Loyer s moyensonswesoldrez-de-éhausseé)at en U
800
234 749
705
700 654
617
600 556
500
400
300
200
100
0
Sur sol nonisolé  Sur sol isolé Sur cave non  Sur cave isolée  Sur vide ventilé  Sur vide ventilé
isolée non isolé isolé

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

8. Certificat PEB

Le label du certificat de performance énergétiqgue des batiments (PEB) a été demandé aux
locatairesoccupants repriomPdamspl o®chédumn i dualdd), des

l e certificat a pu °tre produit. Pour(1958) r est
ne dispose pas doun c er tsuité, i36%mdes dedofants nE connaissent pas

| 6 exi st cenficad PE® ypourtant obligatoire). Dans moins dodéun | ogem
(17%), le certificat existe, mai s | e | abel néa pu °tre r®col tq
occupants.

Une deuxi me sour ce do o les eecnificatsoPEB abesistaitdol) m®e s s
consultation de la base de données des certificats enregistrés aupres du SPW et 2) la
simulation. Concrétement,| es | ogements | ou®s constituant |
consultation entierement anonymisée (numéro unique) et en respectant strictement la

finalité du traitement pour la recherche statistiqgue exclusivement des certificats enregistrés
officiellement auprés du D®p art e ment de | 6E€nergie et du B
générale opérationnelle de I'Aménagement du territoire, du Logement, du Patrimoine et de
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I'Energie sur Service Public de Wallonie)?. Aucune information sur les occupants, ni méme

surl e bail a®Po®atirfansmi se ° | 6organi sme public
recueillies aupres 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 régles appliquées pour le

calcul théorique de la performance énergétique?’.

Seulement 1,3% du parc locatif privé wallon dispose du meilleur label A (cf. Graphique 62).
Pl us doun | o dffecimed¢emabel Bsetuun logeiment sar sept le label C. Au milieu de
| 6 ®c tegérformance énergétique, chacun des labels D et E représente un logement sur
cing®®. 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 G?°.

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

A, A+, A++
1,3% B
10,7%
20,6%
C
14,5%
F
11,8%
D
21,2%
E

19,9%
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations
%Environ un tiers des adresses de | d6enqu°te loyers (31
PEB. On peut expliquer | e manquement de d eeuificatibnidesr s des
|l ogements | ou®s, soit par | es diff®rences dbdbencodage d
et fastidieux travail de conversion du format des adresses a été entrepris préalablement). Cette derniére
explication concernedoncune f ai bl e partie de | 6®chantill on.

27 La simulation est décrite dans Prévédello, C., Kryvobokov, M., Lemaire, E. et Pradella, S. (2015). Etude sur
l es consommations r ®sidenti el,Rapport AAJAWAL / @BHD,20 Ragesr gi e en

2B Attrede comparaison, pour | densemble du parc r®sidenti el
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 | 6ensembl

logements en Wallonie : F (14,5%) et G (29,9%).
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Les niveaux de loyers moyens selon le label énergétique refletenta u s s | | 6®chel l e
plus performant (A) au plus médiocre ou énergivore (G) (cf. Graphique 63). Ainsi, le loyer
moyen diminue drastiq u e ment de 757 G ° 5 6Gftrednlogeamentde 2 6 %

label PEB « A » & « G ». On constate une diminution a chaque échelon de labels voisins, a
| 6 e xceptE»einFe pourdesquels les loyers moyens sont statistiquement égaux
(autour de 600 u)

Il faut rappeler ici de maniéretrésclareque | 6 ®cart de | oyer moyen
a un report comptable des différentiels de facture énergétique entre les différentes classes.
Ce calcul technico-c o mpt abl e nodest pas | 6obj etréalseluil 6obs

| 6esti mati on @®artemarché iponabilief rasideéntel locatif privé a travers la
rencontre deademandef r Possd@romhneramte peuttbpd ®c ar
faible » ou «trop élevé » ; | 6anal yse ®conomi qu evalonsation®e i C
marchandes. Celle-ci ne coincide pas nécessairement avec le colt théorique (comme pour

de nombreux autres investissements).

En ce qui concerne le loyer moyen par metre carré, par contre, on ne constate pas de
différences significatives entre les classes énergétiques. Le loyer moyen par métre carré
estplutdtstable, t ouj our s danseh®i @ tngr edl U8eOR@@lgyerm| s
cela par le fait que la performance énergétique mesurée en kWh/m2.an a déja pris en compte

la superficie du logement (en metres carrés). | | sbagit donc de deux
performance énergétique et le loyer au métre carré) ayant le méme dénominateur.

Graphique 63 : Loyers moyens selon le certificat PEB, en 0
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— 6 o
300 4

4

200
100 2
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A, A+, A++ B C D E F G

Loyer moyen ==@==|o0yer moyen au m2

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Les habitats « basse-énergie », « passifs » ou « zéro-énergie » composent 3,1% du parc

l ocati f priv®cfTabkrdu@s4) .| ®amegu 1tae p( upar esladbeds c e s
«A>»ou «B». La pr oduc s reoconvelablesRconearng une proportion un peu

plus élevée, de 3,7%. Cela comprend les sources suivantes : solaire thermique, solaire
photovoltaique, géothermique, biomasse, air et autres. Les chaudiéres « a condensation »
existent pour un dixieme des logements loués. Les thermostats sophistiqués, avec différents

modes de programmation, existent dans 8% du parc locatif. Ainsi, chaque septieme
thermostat est sophistiqué (cf. Tableau 23).

Tableau24:Pr ®s ence do®qui pements de haute perform

Equipements 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 3.7%
photovoltaique, géothermique, biomasse, air, etc.)
Chaudiére « a condensation » 10,7%

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

Le Il oyer moyen doun | ogement sans aucun ®I| ®me
de 59d@. Gaphique 64).Loyer moyen grimpe ~ plus de 70
compte au moins un des éléments de haute performance énergétique. Ainsi, le loyer moyen

d 6 un th«bbsseténergie », « passif » ou « zéro-énergie » vaut 7 03 0 , déun | o
avec une chaudiére « a condensatione ° 7 Si dn logement produitson®ner gi e dou
source renouvelable, son | oyer est de 763 0,

(asbl)



Graphique 64 : Loyers moyens sel on | a pr ®sence (

perf ormance ®nerg®tiqgue, en U
900
800 747 763
703 734
700
596
600
500
400
300
200
100
0
Aucun élément de Habitat "basse- Chaudiére "a Thermostat Production d'énergie
haute performance énergie", habitat condensation” sophistiqué avec de sources
énergétique "passif' ou habitat différents modes de renouvelables
"zéro-énergie" programmation (solaire thermique,
solaire

photovoltaique,
géothermique,
biomasse, air, etc.)

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).

Calcul : CEHD

10. Absence de compteur individuel [
le gaz

Signe doéune qualit® globale plut?!t |ab®dcedecr e v

compteur individuel p O u rconcedne 3,604 ded ldg@riemsclduési c i t @

sur le parc locatif privé. Sans compteur individuel, le logement se loue 531, 3 Oen moyenne

(cf. Tableau25).Souvent, ce d®f aut se conjugue avec dbo

le loyer plus bas relevé. Les logements sans compteurs individuels sont plus petits, cela
explique leur loyer au métre carré plus élevé.

Tableau 25 : Loyers moyens des logementsen cas doéabsence de compi

pour | 6eau, | 6®,eenriicit® ou | e gaz
Loyer moyen, | Loyer moyen, N
en U en U/ m
Absence de compteur individuel pour 531,30 8,69 150
| 6eau, | 6®l ectricit
Présence de compteurs individuels 619,57 8,15 3.962
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
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Cette section passe en revue, dans l'ordre de leur fréquence, les problémes de vétusté et
doéinsalubrit® sur (cfl @aplpgaea 65). Une daatian facoustique wr&s
mauvaise est mentionnée par presque un ménage locataire sur quatre (19,1%). Le systéme
de chauffage est agé de plus de 20 ans pour 15,4% des logements. Un logement sur sept
(14,8%) nbéa pas doé6®cl airage natur el suf fi
existent pour 14,5% des logements loués. Le revétement du sol est avec défauts importants

(carrelages cass®shid®umrett aPpiastpleai murdBElo

des logements. Neuf logements loués sur dix ont des sanitaires (soit WC, baignoire, douche,
lavabo) ou plomberies avec fuites ou défauts. La plomberie nbest
aux murs ou sols pour 8,8% des logements. Dans 7% de logements loués, notamment
construits avant 1971, la chaudiere ne fonctionne pas correctement. Pour 6,7% du parc

locatif privé, les sanitaires sont rudimentaires : i néy a pas de t
douche est ancienne, etc. Parmi ces vieux logements, une forte proportion (9,4%) ne
di spose pas dobéune toilette © 1 0int®rieur.

ou plusieurs problémes 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 doéun .126% demiegements loués cuncenngst
ont un escalier intérieur instable ou sans main-courante. Le probleme trés grave de
bexi stence des fissures ouvertes e tunlogemeat
sur cinquante. Les vieux appartements construits avant 1946 sont particulierement a risque.
Dans 14,4% des logements, il existe un ou plusieurs autre(s) probléme(s) de vétusté ou
doéoinsal ubrit®.

(asbl)

sant

me S

pas

oil e

Les

(6,

du

r



Graphique 65 : Probl mes de v®tust® ou ddannses al

Autre(s) probl ~me(s) dENISNISHIGNGTINGEINRSEINGGEN  144%
Fissures ouvertes, [l @0%oeffondrement
Escalier intérieur instable ou sans main-courante [ 2 5%
Portes intérieures avec défauts importants [N 6,2%
Install ati ons q@@l ect r’i cit® ou de gﬂeéla%un ou plusieurs probl mes
sécurité ou de vétuste ’
Sanitaires sont rudimentaires (pas de toilettes avec chasse, etc.) [N 6,7%
Chaudiére ne fonctionnant pas correctement [N 7.0%
Plomberie néest pas corr ec [lCImeuminI@ENEl. 8, 8% rs ou sols
Sanitaires ou plomberies avec fuites ou avec défauts [ 11,6%
Revétement du sol avec défauts importants [ 12,3%
Signes i mpor tafilSIGERTRNIGINEINN 14,5%
Eclairage naturel insuffisant en journée [N 14,8%
Systéme de chauffage central est agé de plus de 20 ans [ 15,4%
Isolation acoustique trés mauvaise [T 19,1%

de

0% 5% 10% 15% 20% 25%

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

Un logement loué avec un des problemes mentionnés ci-dessus se loue en moyenne a un
montanti nf ®r i e u(cf. Tabled 26 ableau 27). Par rapport a un logement identique
qui ne présente pas le défaut visé, le logement loué avec des sanitaires rudimentaires (le
| oyer moyendedse f504s uld)e,s ouverdndresnene(® O b)eetidesi s qu e

installations doé®l ectricit® ou de gaz
vétusté (513 U e loue a un montant moyennement moindre.
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Tableau 26 : Loyers moyens selon la présence de problémes de vétusté ou
déinsalubrit®, en U

Loyer moyen, N
en U
Isolation acoustique trés mauvaise 546,65 785
Systéme de chauffage central est 4gé de plus de 20 ans 555,35 635
Eclairage naturel insuffisant en journée 548,90 607
Signes importantsd 6 humi di t ® 548,22 598
Revétement du sol avec défauts importants 547,31 505
Sanitaires ou plomberies avec fuites ou avec défauts 524,09 475
Pl omberie nbébest pas correct 535,10 363
Chaudiére ne fonctionnant pas correctement 542,49 286
Sanitaires sont rudimentaires 504,27 277
|Ic>lL?siZutrsaprloblI(‘e(rin(::slde0 sgcsuritédogtilvéetugté Prett® 513,04 265
Portes intérieures avec défauts importants 522,30 255
Escalier intérieur instable ou sans main-courante 592,59 101
Fi ssures ouvertes, risque d 505,29 82
Autre(s) probl me(s) de v®t 558,93 593
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
La r®alisation de travaux de r®novation,
logement; cette information est toutefois dif Ci

fi
survenues par le passé. Le seuil de dixansa été définipour consi d®r er que
gui a été réalisée était encore techniquement valable et ne devait normalement pas avoir

subi trop doOéusures. Notons que, pour | a moitd.i
pas | a connai ss an @g®s tdwux dedréngvatioruektérieuns depeas 2008,
ou pas (cf. Graphique 66) . Cela nbest pas ®tonnant , car | a

leur logement depuis 3 ans ou moins.

Parmi les travaux le plus répandus, se rencontrent le plus frequemment : le remplacement

des menuiseries (soit chassis et portes) (13,2%), le remplacement de la toiture (au minimum

un versant de toiture, changement de charpente, remplacement gouttiére) (6,8%) et

| i nstallation de velux ou de fen°tres pour
syst me dbéa®ration dans |l es combl es (6, 7 %) .
ext ®rieurs en vue de r®gler desr ptriodbn ek s ddb
ascensionnelle, sont intervenus pour environ un logement sur vingt (4,9%) ainsi que le

(asbl)
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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 derniéeresannéesd ans moi ns d
logement sur cing (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 realisés depuis 2008, en %

Ne sait pas 48,0%
Au moins un gros travail extérieur depuis 2008, mais sans précision 4,6%
Autres travaux extérieurs de nature structurelle 5,6%

Renforcement des murs instables ou la démolition et la reconstruction

0
totale de ces murs 1,9%
Remplacement des planchers 4.2%
Assechement des murs extérieurs en vue de régler des problémes 4.9%
d'étanchéité 970
Installation de velux ou de fenétres pour éclairer les combles et/ou 79
installation dbéun syst me dJja"@F ap'i <{°n dans | es combl es
Remplacement de la toiture 6,8%
Remplacement des menuiseries extérieures (chassis et portes) 13,2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

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

Pour wvoir | 6i mpact des travaux ext®rieurs sur
avant 1971. Ces vieux logements (constituant 62,3% du parc locatif privé) ont un loyer
moyen de S&3Jieut Bgements dans lesquels les murs ont été asséchés ou la
toiture a été remplacée ont un | oy er moyen moi ns ®l ev ®, de
respectivement (cf. Tableau 27). Ces gros travaux effectués en vue de régler des problemes

do®t anc h®i en®lesplasvieux etites plus vétustes logements. Il est fort probable
doaill eurs quodil s alemveau qualitatih pnbyenndesnidgemerdastdtérCegpe
similaire. En revanchea,nsl dressqu @iglesmesnd rsitodsa® aalnit
les autres travaux extérieurs font augmenter le loyermoyenj usqudé~™ 622 wnedans
installation de velux ou de fenétres pour éclairer | es combl es ou déinsta
doa®ration dans | es combl es.
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Tableau 27 : Loyers moyens selon les gros travaux extérieurs effectués dans les

logementsconstruits avant 1971, en U
Loyer moyen, N
en U
Asséchement des murs extérieurs 573,29 164
Remplacement de la toiture 578,04 222
Renforcement des murs instables ou la démolition et la
. 595,15 66
reconstruction totale de ces murs
Remplacement des menuiseries extérieures (chassis et portes) 604,22 440
Remplacement des planchers 605,49 141
Installation de_ velux ou de fenetre_s pour eclalier les combles B 622.03 224
et/ ou installation dbéun syst
Autres travaux extérieurs de nature structurelle 614,08 182
Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD
L6i nformati on gagrostrdvaux de @aolvation etériewsréaldés au cours de
di x derni res ann®e suntietsaeltd @ddlma(32,8%) [cfuGappgoeal r
67).1 1 faut donc °tre prudent dansprds.di nterpr ®t a
Les travaux | i ®s aux sanitadtralsl astoinan | ded urneemps
(9, 5%) , | 6installation ou | e remplacement tot
(7,0%), | e remplacement des installations dobe
(5, 9%) , | 6i nstall at isosne d(ébun7 %P r eemi elre W nip | calcee t
doun cdna(6,4%).e
Les travaux | i ®s au chauffage incluent | e rem
déun chauffage central complet, soit de | a ch
déune pompe 7 dhlademantrsur iyt (2,8%) a des installations de gaz
remplacées. L6 i nst al | at i(dont le @&mgacement duuceffret électrique) a été

changée pour 7,6% du parc locatif.

Le remplacement complet des revétements de sol a été réalisé pour 6,4% des logements.

Un systeme 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%),

| ésainissement des murs (drainage, pose de siphons, etc.) (3,3%), le remplacement de

I'escalier intérieur (2,7%), les tr av a u X doéi sol at (2d%) etdlesstravauw mb | e
doéi sol ation phonique d218).pl anchers ou des mur

Dans un peu plus doéun | ouyesrravauk intériaurs de maturg t (6
structurelle ont été réalisés depuis 2008 a i n s au mqins @&n gros travail intérieur sans

(asbl)



Observatoire des loyers i Edition 2019 Page 102

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 %

Ne sait pas 32,8%
Au moins un gros travail intérieur depuis 2008, mais sans précision 4,8%
Autres travaux intérieurs de nature structurelle 6,0%
Installation doumn@®2pompe ~ chaleur

Travaux doisolation phoni gl 2,8% planchers ou des murs

Travaux doisol atlilé 249es combl es

Remplacement de I'escalier intérieur 2,7%
Assainissement des murs (drainage, pose de siphons, etc.) 3,3%
Remplacement de la structure du plancher, des hourdis en béton, etc. 3,3%
Installation d'un chauffage central complet (chaudiére + radiateurs) 4,6%
Installation doun SIS 7%l e ventilation
Remplacement des installations de gaz 5,0%
Remplacement ou installation d'un chauffe-eau 5,4%
Installation d'un premier WC a chasse 57%
Rempl acement des installati onshlgeEE 50%ur ante (cuisine et SDB)
Remplacement complet des revétements de sol 6,4%
Installation ou remplacement total d'un systeme d'égouttage des eaux 0
usées 7,0%
Remplacement de l'installation électrique (lorsqu'il inclut remplacement 7 6%
du coffret électrique) 1070
Remplacement de la chaudiére 8,9%
Remplacement ou installation d'une salle de bain 9,5%

0% 5% 10%  15% 20% 25% 30%  35%

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

Comme dans

|l a sectianapbpy®e®dent e@i, mpacat dés tr

loyers, seuls les logements construits avant 1971 sont retenus. Rappelons que le loyer
ces vVvieux | ogeMledesc eptti othe d5u8 3r, e4rép |
revétements de sol, tous les travaux intérieurs effectués dans le logement augmentent le
loyer en moyenne (cf. Tableau 28) par rapport a un bien similaire sans travaux réalisés. La
hausse la plus grande est observée surtout pour les travaux liés aux sanitaires. Notamment,

moyen de

l or squbdun

ogement défcieaenpbuvaldimstalaat i a®7d0b® pr e

achasse,leloyers 6 ®1 ve e M®BAYemmne
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Tableau 28 : Loyers moyens selon les gros travaux intérieurs effectués dans les

logementsconstruits avant 1971, en U
Loyer moyen, N
en U
Remplacement complet des revétements de sol 569,20 216
Rgmplacement de la structure du plancher, des hourdis en 585,36 111
béton, etc.
Remplacement des installations de gaz 589,20 167
Assainissement des murs (drainage, pose de siphons, etc.) 589,42 112
Remplacement de | mstalllatlon.electrlque (lorsqu'il inclut 593,22 259
remplacement du coffret électrique)
Remplacement de la chaudiére 596,60 304
|l nstall ation déun syst me de 596,61 160
Travaux doisol ati on opdtesmursqgu e 598,32 73
Inst_allatlon d'un chauffage central complet (chaudiere + 598,45 166
radiateurs)
Remplacement ou installation d'un chauffe-eau 600,24 199
Remplacement de I'escalier intérieur 601,48 92
Installation ou remplacement total d'un systeme d'égouttage 621,84 236
des eaux usées
Rempl acement des installatio
SDB) 623,18 205
Remplacement ou installation d'une salle de bain 624,94 324
Travaux doéisol ation des comb 627,83 84
Installation d'un premier WC a chasse 630,39 200
Autres travaux intérieurs de nature structurelle 598,82 191

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

(asbl)
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La taill e moyenne deétimée esh®6 pergonnes. Bienaueane porant
pas sp®cifiquement sur l a [ ocation, une

estimait cette taille a 1,95 personne en 2012. De méme, 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 1 en particulier chez les locataires i ait augmenté

pr ®c

en gquel ques ann®es. 'l faut donc interpr®ter

propres 7 |E6 @ayénaen unimérage nocataire se compose de 1,9 adulte, de
0,34 enfant (de moins de 10 ans) et de 0,36 adolescent (de 10 a 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 agés (de 65
ans ou plus) représentent deux ménages locataires sur vingt-cing (8,6%).

Graphique 68 : Type de ménages locataires

Isolés >=65 ans
sans enfant Couples sans
8,6% enfant
22,2%

Isolés <65 ans sans
enfant
29,9%

Couples avec
enfant(s)
24,6%
Isolés avec
enfant(s)
14,7%

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a partir de 4.112 observations
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Les couples avec enfant(s) paient un loyer moyen d e 691 a, soit
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 metre carré ( 7 , 8 9 edi énmelvanche plus bas que celui des autres types de

m®nages ~ | 0ex c.dgstouplessansersants paient é® soyenne un loyer de
641 U et | eur | oyer paru)hkestoupes samrsrenfait deppdent ®1 e v (
doune superficie habitable inf®rieure ° cel

Les familles monoparentales paient en moy e n n e .46I8 $ont forcés de prendre des
logements de plus grande taille pour que les enfants disposent de chambres et en faisant

freguemment un compromis sur la qualité, ce qui améne a un loyer moyende 7,49 4 / mn.
seul adulte subvient aux revenus du ménage. Le loyer le moinscher( pr oc he dinsi550

gue la superficie la plus petite (proches a 70 m2) sont ceux des isolés sans enfant.

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

Loyer moyen, en | Loyer moyen, en N
a ua/ mj
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 : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD

(asbl)
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Graphique 69 : Loyers moyens selon le type de ménages locataires, en U
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= Loyer moyen — ==@==Superficie habitable

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

2. Age du chef de ménage

Plus de la moitié des chefs de ménages locataires en Wallonie (54%) ont moins de 45 ans

(cf. Graphigue 70). Pour un ménage locataire sur vingt, le chef est trés jeune, de moins de
25ans.Un peu moins doéun quart ahefégéen®n2dgnest34 22, 4
ans. Les chefs de ménages locataires agés de 35 a 44 ans (27%) sont les plus nhombreux
proportionnellement. Plus déun cingui me des m®nages | o
ans a 54 ans. La part des 65 ans ou plus est de 12,9%.

_Centre doEt udes eaWalbaib(asbllat Dur abl e



Graphique 70:Di st r i b u tge duchef de menage, en %

30%
27,0%

25%
22.4%
20,9%
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15% 12 2% 12,9%
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4,6%
5% °

Del8a24ans De25a34ans De35a4d44ans Ded5abd4ans Deb5a64ans 65 ans etplus

Source : Enquéte sur les loyers privés en Wallonie (2018).
Calcul : CEHD a 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 loyerd e 5 1cB Graphique 71). Ensuite, la superficie habitable et le loyer
augmentent avec | 60ge du chef de m®langErges o ur

dont | e chef appartantembanset3I4ans.tApraspnon boastatk dre g e
diminution de loyer ainsi que de la taille du logement loué pour les ménages locataires plus
©g®s. Les m®nages avec |l es chefs de 65 ans et
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