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Introduction

La location est un moyen de fournir un logement a une part importante des ménages de
Wallonie. Sur le plan économique, elle est un service presté par un bailleur contre le
paiementd 6 un mad mgpelénldyer T par le locataire bénéficiaire. Les loyers pratiqués
dans |l e parc de | ogements | ou®s en Wallonie sc
logement de certaines catégories de population mais aussi pour la dynamique économique
du secteur du logement a travers les investissements et les revenus générés. Les niveaux
des loyers observés sur le terrain répondent a de trés hombreux facteurs qui permettent a la
location résidentielle de remplir simultanément sa fonction sociale et économique ou
| 6emp°®°chent parfois de c onLaicdnnamssancecobjsctivad@es x di me

variables déterminant les loyers observés est donc essentiele af i n de nourrir | 6 ¢
des politiques publiques. De ce fait, de tres nombreux pays limitrophes ont organisé une
observation r®currente et p®renne de | 0®volutior

dans les transactions du marché locatif résidentiel*.

Gr ©ce | 6 e xEnfuété sumla qualint & ed el 61 6 h a b-2Xl3) finanCéE &H 201 2
commanditée par la Service public de Wallonie i Direction Générale Opérationnelle 4 i
Aménagement du territoire, Logement, Patrimoine et Energie, le présent cahierd 6 ®t udes et
de recherchesa pour o b jlysec la formatichd&esnayers en Wallonie a partir des

caractéristiques du parc de logements a louer que des locataires.L 6 e xer ci ce r ®al i s®
sur | 6approche h®donique des prix qui sbest for
(voir Encadré 2). Léanal yse h®doni que vi se " r ev ®l er
®conomiques, soit |l es constituants dobéun bien polt
monétairement. Aboutissement habituel d e | 6approche h®doridgu e, au
r ®gr es si cependand présenté ici. Seules les étapes préparatoires destinées a

observer s®par®ment | 6effet des diff ®rentes var|

développées.

Fondé en 2012 par le Gouvernement, les organismes publics du logement de Wallonie et les

Universités de la Fédération Wallonie-Bruxelles, | e Centre dOEtudes en Ha
retient le phénoméne locatif en Wallonie parmi les priorités de son programme de travail. Il a

notamment pour mission de concevoir et gérer un observatoire des loyers. Pour répondre a

cet o bEnguétesuflgquditéd e | 6 leraVallonief t dont le C.E.H.D. est chargé de

| 6explioat @t ®oanri chi e dousuppémehtaiteereladives agxlmes i on s

et aux modalités de la situation locative des ménages concernés. De novembre 2012 a juillet

2013, plusieurs milliers de logements ont été visités et leurs occupants interrogés par des

enquéteurs afin de recueillir des données nouvelles sur le logement en Wallonie apres la

précédente édition datant de 2006-2007.

LBhgqgu°te sur | a g 20422018 @ortedasl totial Gsir airb échiamtiion de 6.018
| ogement s r eéhgembletdu ®rritaire régiohabde maniére proportionnelle entre les
arrondissements wallons et entre les secteurs statistiques®’c | ass®s par degr ® dou

lKryvobokovM.,PradeIIaS.(2013),Pr ®f i guration de | 6observatoire des
comparée France-Allemagne-Région de Bruxelles-Capitale, Rapport du <€€emtre do
Habitat Durable, Charleroi, 78 pages.

% Lire Anfrie M.-N., Cassilde S., Kryvobokov M., Pradella S. (2014), Enqu°t e sur |l a qualit®
en Wallonie i Résultats clés, Rapport du Centre dOéEtudes en Habitat
Toutes les informations relatives a cette enquéte y figurent.

®Le secteur statistiqgue est l Gunit® territoriale de
communes et anciennes communes par la Direction Générale Statistique et Information
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et niveau de richesse. Conservant toutes les propriétés de représentativité précitées,
benqu°te comp®cha&ntuinl lIsomusde 2.004 | ogements don
(avec ou sans versement de loyer et quel que soit le bailleur). Afin de permettre une analyse
statistique stable et cohérente au moyen de plusieurs croisements de variables sur le théme
des loyers, il a été décidé de consolider ce sous-échantillon en retenant uniquement les
logements loués enquétés pour lesquels le montant du loyer avec les charges et les frais
compris a été recueilli (ce qui exclut les locataires dits « a titre gratuit » ou ne versant pas de
contrepartie monétaire pour se loger ainsi que les observations manquantes) et pour
lesquels le type de bailleur est connu (ce qui exclut cing observations mangquantes). A la

suite de cette consolidation, cette étude est réalisée ~ partir déune base d
collectées sur 1.844 logements loués. En  Wal | oni e, u pa& aa logements € d
propriétaires occupants et locataires réunis i compte 1.633.181 logements (selon les

statistiques cadastrales au ler janvier 2013). | | néexi ste mal,breBelgime s e ment

et en Wallonie, de décompte exhaustif des locataires depuis le dernier recensement de

2001°. Celui-ci établissait la part des locataires en Wallonie & 30,1%. En reprenant cette
proportion de 30 % (que | 6on retrouve appr oxi
récentes”), le nombre de logements loués peut étre évalué & environ 490.000 unités dont
100.800 logements sont sociaux (source : SWL, 2012). Le taux de sondage est donc estimé

a 0,4%°. Une variable de pondération, utilisée de maniére systématique dans les analyses,
assurent le caractere représentatif decetéc hant i I |l on par rapport 7 |
locataires occupant un logement situé en Wallonie.

(@)
(¢]

Dans | e cEmadquétdesuéd | a quai2018, ®s ldgemehtdldudsksont a t 201
les logements occupés de facon habituelle et a titre principal par une ou plusieurs personnes

gui constituent un ménage. Il y a égalité entre le nombre de logements loués et le nombre de

ménages locataires. Les expressions de « logements loués » et « ménages locataires » sont

utilisés de maniere interchangeable dans ce rapport. Prioritairement congu pour observer la

gualité du logement, le questionnaire couvrait la description générale du logement (taille,

age, type, accessibilité), la description des piéces, la qualité du bati, les aspects

énergétiques et bien sirle mode dobéoccupat i oainsi dque led dégeasesdet

logement pour le ménage.

Economique (DGSIE) du SPF Economie (ex-INS) pour la diffusion de ses statistiques a un niveau

plus fin que |l e niveau communal . I | -écenpmoiquedes ur Il es
2001.
“Contrairement ~ une id®e re-ue, | 6 aux lo¢atfsaaupgrés du act uel |

Service Public Fédéral (SPF) des Finances ne constitue pas un « registre des locataires » et
encore moins un « cadastre des logements loués ». En effet, il y a encore un part de logements qui
ne sont pas enregistrés du fait delanégl i gence des parties concern®es. I

gestion systématique et a jour des « entrées » et des «sortiesé du parc |l ocatif | ors
bail . Enfin, en tant qudadministration de |l 6Et at ,
inffor mati ons strictement exig®es par la Loi. Cbest u

propriétaires par le cadastre.
® par exemple : Survey on Income and Living Conditions (Belgique) ou Energy Consumption Survey.

L6Enqu°te sur | afaitjrasaortii un ®uxgrechd dé locataiied iaau sens large i de

33,3% en Wallonie.

®A titre de comparaison, | 6Enqu°te Loyer et Charges (
5.300 logements sur 11,5 millions de résidences principales occupées par des locataires, soit un

taux de sondage de 0, 05 %. Léenqu°te de | 680Observato
Capitale a sond® | 6an dernier 3.083 Il ogements sur
logements, soit un taux de sondage de 1,36%. Letaux de sondage sbOappr ®ci e er
objectifs poursuivis par | 6enqu°te et du degr® plu

résultats finaux.
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Léensemble des r®sultats pr®sent ®s dans etbette pi
population totale. Dans ce cas, la statistique impose de soumettre les résultats obtenus a

des tests de significativit® qui per mettent do
déobtenir un r®sultat diff ®rent IlaionavJaienspudtenn®es
récoltées. Lorsque ces chances sonttropi mport ant es, iple rnndi ess td 64 Ina resr pg
l a proportion ou | a moyenne obtenue ° par|tir de

population. Cette opération de test a donc été réalisée a toutes les étapes du rapport avec
un seuil de signification retenu de 5%. Pour ce faire, les inférences statistiques réalisées
sdbappui ent sur des t e s-test), tesid Gug lad propoRions est-m@y|le nnhe (
testsd6i nd®pendance Chi |

Outres les indicateurs globaux sur les loyers, différentes familles de facteurs susceptibles de
d®t erminer |l e niveau des |l oyers observ®s en Wall
dans chacune des sections de ce rapport. Ainsi, la premiére section livre les indicateurs
statistigues fondamentaux du loyer moyen, du loyer médian et du loyer modal. Elle poursuit

par | 6anal yse pr ®al abl e d(eucdefficcem pe ceriélationdinéaire)i en st @
entre | e | oyer do aaeristiqueg.dieabottit aauhe séeetion de wariables

i mportantes pour | 6an abbgesvés. Ld deuxieines secian redhershe | oy er s
| 6i mpact sur | e montant des |l oyers ddune s®rie

le type, la superficie, le nombre de chambres et la disponibilité de piéces supplémentaires.
Outre ces caractéristiques, le loyer i tout comme la valeur du bien i peut étre influencé par
sa localisation. La troisieme section examine ce point. La quatriéme section tient compte des
effets du fonctionnement récent du marché locatif en analysant les loyers des nouveaux
emm®nag®s. La cingui me section ent ame | 6 exame
locataire comme |age, la situation familiale et la situation socioprofessionnelle qui
déterminent la capacité a prendre en location un bien déterminé. Depuis quelques années,

les acteurs publicset observateurs formulent | dhypoth se
performance énergétique sont (ou seront) de plus en plus pris en considération dans les

transactions locatives (comme acquisitives). C6 e s t | 6obj et de l a si xi
plusieurs indicateurs fondamentaux comme | es mo

sont analysés pour une compréhension compléte du niveau des loyers observés en
Wallonie.

l.Le | oyer pour | 6ensemble des | ogeme

Pour bien saisir le poids de la location résidentielle en Wallonie, la Carte 1 représente les
arrondissements selon la part prise par les ménages locatairespar r apport ° | 6ense
ménages. Comme dans de nombreuses autres régions et pays européens (Scanlon S.,

Kochan B., 2011), la proportion de locataires est la plus forte dans les deux grandes aires

urbaines de Wallonie : Li ge et Char | e ge bur troiP rau sein d&s u n m®n
arrondissements urbains de Mons, Namur et Verviers sont des locataires. Dans les
arrondissements de Nivelles, Huy, Dinant et Thuin, trois ménages sur dix sont locataires.

Avec une proportion | ®g r e mreondissementfd®$oigesetéa de | o ¢
province de Luxembourg font jeu égal. La proportion des ménages locataires est minoritaire

dans les arrondissements de Philippeville, Waremme et Ath. Le marché locatif privé est

majoritaire dans tous les arrondissements (pou r |l esquel s |l es donn®es [
permettent de calculer cet indicateur).
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’ Mouscron

Répartition des ménages locataires
selon le type de parc locatif

- Privé
- Social ou public

Pourcentage de ménages locataires
par rapport al'ensemble des ménages

[ ]16,3%-206%
[ 120,7%-285%
[ 28,6%-30,9%
I 31.0%- 36,3%
I 36.4% - 42,3%

Analyse : CEHD 0 125 25 50 Km

Philippeville

Province de Luxembourg

Source : EQH 2012-2013 R ESRI BeLux

Source : EQH 2012-2013.

Analyse : CEHD

Champ des polygones : ensemble des ménages en Wallonie pour lesquels les variables concerna
déoccupat i onetldype Hedbgilkeunsont disponibles (n=6.004).

Nota bene: Les diagrammes pour le parc privé et le parc social ou public sont présentés
arrondissements avec les échantillons de locataires au parc privé supérieurs a 29.

nt le statut

dans les

Nota bene : Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses

arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

En Wallonie, deux locataires sur cing (40%) paient entre 301 et 500 U de loyer men

suel quel

gue soit le bailleur (voir Graphique 1). Un peu plus ddun quart des |l ocat ai
acquittent un loyer mensuel entre 501 et 700 U. Les locataires payant les loyers supérieurs a
700 U i c 6 eadlire les plus élevés i représentent 15,7% de la population sondée. En

revanche, 17,2% des locataires acquittent un loyer mensuel de 300 U et moins.

Sans surprise, les loyers payés par les locataires du parc privé sont plus élevés que ceux
pratiqués sur le parc social ou public. Au sein du parc locatif privé, prés de deux cinquiémes
des locataires (39,3%) paient un loyer mensuel compris entre 301 et 500 0. Pr s doéun ti
(33,1%) des locataires versent un loyer compris entre 501 et 700 4. Un cinquieme (20,3%)

des locataires paient un loyer supérieura 700 tpar moi s. A | 6oppos®,

" Dans la suite de ce rapportsauf | or s qu 0 icitemens une fmeniion comtxapre, le loyer
ion retenue
gue possi bl e
chaque moi s. Par ailleurs, il ressort apecapablesnqu°t e

mensuel est le loyer payé chaque mois avec charges et frais compris. Léopt
cette ®tude est de sbéapprocher autant

de restituer le montant completqu 6i | s d®boursent effecti

vement

contractuel hors charges et frais. Cela vise a conforter la fiabilité des résultats présentés ici.

seul

me ns

|
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locataires acquittent un loyer de 300 U et moins. Au sein du parc locatif social ou public, plus

de deux locataires sur cing (42%) versent un loyer dont le montant se situe entre 301 et 500

0. Plus précisément, un quart des locataires se concentre méme dans la catégorie de loyer

entre 301 et 400 . Not abl ement , 46, 4% des | ocataires du
ddéun | oy éetmalns. ErBrévanche, 7,1% des locataires paient un loyer compris entre

501 et 600 U par mois.

40%

35%

30%

25%

20%
15%
10%
5% -
0% T T . :

entre 1 et 2GD entre 201 et entre 301 et entre 401 et entre 501 et entre 601 et entre 701 et entre 801 et entre 901 etplus de 100D
30004 40004 5000 6000 7000 8001 90004 10004

Locataires du parc privém Locataires du parc social ou publtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).

Nota bene : les barres en remplissage blanci ndi quent que | e nombre doobservations
Pour | densemble des | oc at aliparensis avdc s changgseet less 6 ®1 v e
frais compris (voir Tableau 1). Les |l oyers relev®s sur | 6®chantil

228,09 U autour de ce montant moyen. La moitié des locataires paient un loyer inférieur a
480 0. Exprimé hors charges et frais, le loyer moyen mensuel est de 456,92 (. En moyenne,

l es | oyers observ®s sur | 6 ®autour md de lloyeo moyes. A ®c ar t e n
versement doéun | oyer hors c bamcgredS0%edes lotatames.s i nf ®r
Tel québéattendu, |l es Il oyers mensuels moyeé&ent et m®d

selon le type de bailleur. En ce qui concerne le loyer avec charges et frais compris, les
locataires du parc privé versent en moyenne 564,06 U par mois de loyer contre, en moyenne,
349,69 U pour les locataires du parc social ou public. En outre, un locataire sur deux du parc
privé paie un loyer mensuel inférieur a 525 U tandis que la méme proportion de locataires
paie un montant inférieur a 320 0. Si le loyer hors charges et frais est retenu, le locataire du
parc privé paie en moyenne 509,16 U alors que le locataire du parc social ou public est
redevable d un mont ant molyS 50% des loCaifes dy&nt un bailleur privé
paient un loyer de 500 U maximum, la moitié des locataires du parc social ou public paient
guant & eux 280 U maximum.
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Locataires du parc privé Locataires du parc social Ensembl_e des
ou public locataires

Loyer moyen 564,06 349,69 510,02
Loyer médian 525,00 320,00 480,00
Loyer modal 500,00 300,00 500,00
Ecart-type 225,93 143,55 228,09
1% guartile 420,00 247,00 351,93
3°™ quartile 670,00 420,00 625,00
Nombre dobéobs:¢ 1.379 465 1.844
Loyer moyen 509,16 296,05 456,92
Loyer médian 500,00 280,00 437,98
Loyer modal 500,00 300,00 500,00
Ecart-type 196,67 109,01 201,26
1°" quartile 390,63 217,00 320,00
3°™ quartile 600,00 355,00 560,00
Nombre déobs:¢ 1.348 438 1.786
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer (hors
charges et frais) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.786).

Les loyers (charges et frais compris) rapportés a la superficie du logement loué en meétre
carré se répartissent majoritairement (56,8%) entre 5,01 et 10 4/ m| pour | 6ensembl e
l ocati f . Un quart des | ocatmainsr(wis Grdplidie B.%s pai ent
17,6% restant de locataires paient plus de 10 U/m2. Les loyers exprimés en u/mz different
selon que le logement se situe sur le parc privé ou sur le parc social ou public. Trois
locataires sur cing (60,8%) dont le bailleur est privé déboursent entre 5,01 et 10 4/m2 chaque

mois. lls sont 45% dans le parc locatif social ou public® s éacquitter dBn m° me
revanche, la distinction entre le parc social ou public et le parc privé apparait pour les
catégories de loyer au metre carrél es pl us f ai bl es, déun ct!t ®, et

Ainsi, 49,6% des locataires du parc social ou public versent un loyer compris entre 0,01 et 5
0/mz2 alors que, pour le méme montant, 17,5% des locataires du parc privé sont concernés.
De méme, deux locataires sur cing (21,7%) du parc privé contre cinq locataires sur cent
(5,4%) du parc social ou public acquittent un loyer de plus de 10 4/m2. En tenant compte de
loyers mensuels bas plus fréquents dans le parc locatif social ou public (voir Graphique 2),
on peut déduire que le logement social offre des surfaces comparables ou plus grandes de
logement que le parc locatif privé proportionnellement moins onéreuses.
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70%

60%

50%

40%

30%

20% -

10% +—

0% - : : = = )
entre 0,01 ettdim? entre 5,01 et fiim2entre 10,01 et GBn%entre 15,01 et An? plus de 20/m?

Locataires du parc privél Locataires du parc social ou publtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e nor
Exprimé parr apport “ | a surface | ou®e de | ogement, N
des | ocat air e s/ms(\di®Tableae?2). Autodr,dé cé montant moyen, les loyers
mensuels de | 6®chantill on -yfeadb 4,&rakma ta nomié daf f i c he
| 6ensembl e des | ocataires acguimt Sansdurprisencesnont ant
indicateurs révélent un contraste entre les deux parcs locatifs. Sur le parc social ou public, le

loyer mensuel moyen est de 5,56 4/ m] al or s (g ud/Mm?lpouels parc grige, it 1 2
2,56 0/ m|Ld®C @ doger rbdian (soit de 2,46 G/ m] ) conf ilesme ®gal e
do®chell e des | oy er.sTouwfnis, fee chdrgesset ldsefraix serpbéemt ses

répercuter de maniére comparable sur le loyer en fonction de la surface du logement quel

gue soit le parc locatif. Le loyer mensuel moyen hors charges et frais, exprimés en 4/mz2, du

parc privé est supérieur de 2,60 U/m2 a celui du parc social ou public. Toujours hors charges

et frais, le loyer mensuel médiandu par c pri v® & @ac @mpported ceduedu 2, 5 6
parc social ou public. La maniére de prendre en charge ne semble donc pas départager les

deux types de parcs locatifs.
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Locataires du parc privé Locataires du parc social Ensembl_e des
ou public locataires
oyer mensuel au métre carré (charges et frais compris)
Loyer moyen 8,12 5,56 7,47
Loyer médian 7,50 5,04 6,86
Loyer modal 8,33 4,05 8,33
Ecart-type 5,19 3,07 4,87
1°" quartile 5,68 3,64 4,95
3°™ quartile 9,68 6,64 9,06
Nombre dobéobs:¢ 1.379 465 1.844
Loyer mensuel au métre carré hors charges et frais
Loyer moyen 7,20 4,60 6,56
Loyer médian 6,78 4,22 6,12
Loyer modal 7,14 3,16 7,14
Ecart-type 4,80 2,21 4,46
1°" quartile 5,26 3,16 4,40
3°™ quartile 8,53 5,69 8,00
Nombre dobéobs:¢ 1.348 438 1.786
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer (hors
charges et frais) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.786).

Aprés avoir donné les mesures statistigues générales des loyers, la détermination des
coefficients de corrélation linéaire (ou coefficient de Pearson) est un préalable a toute
analyse des loyer s . L6éobjectif d e de anettree en dERderce deh
caractéristiques ou attributs du logement loué qui contribuent plus ou moins fortement a la
formation du prix (ou loyer dans le cas présent). Ces coefficients permettent de préciser si le
loyer évolue a la hausse ou a la baisse suite alaprésenceou | 6atéeneeou

caractéristigues au sein du logement loué. lls servent aussi valablement sur le plan
statistique a e s t i @wapteur tedcette contribution. Parmi les variables qui déterminent le
loyer, il est courant dans la littérature scientifique de distinguer les attributs intrinséques du
logement qui caractérisent le bien immobilier en tant que tel T la superficie habitée ou les
éléments de confort i et les attributs extrinséques du logement qui spécifient

e est

plusi e

|l 6environnement du bieniliemmopibvédéaerd@dccess iam®hnii t

de proximité.

Les valeurs et les prix immobiliers sont difficilement évaluables a priori pour les acteurs du
marché. A quel prix peut-on bien louer une résidence avec telles caractéristiques et localisée
a tel endroit ? Combien paie-t-on pour louer un bien avec une chambre supplémentaire, par
exemple ? Actuellement, la méthode des prix hédoniques e s t | 6un des n
utilisés dans la littérature des études du logement pour essayer de révéler le prix que le
marché attribue généralement a un bien immobilier présentant telles caractéristiques.

Le postul at de cette m®t hode repose sur |
moins doéi mportance ~ cert ai ns edeurtutliié la priors Pad
exemple, la vue offerte par un appartement (ou une deuxiéme voire une troisieme salle de

noyens

ban)peut °tre un ® ®ment parti culaipriorie a pppEas
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indispensable © | 6 o b s.éa méthade des prix hédoniques se contentent de révéler les
préférences des agents économiques.

Le logement est une combinaison de caractéristiques. Les prix de celles-ci prises
séparément ne sont pas connus (a la différence des « options » pour une voiture, par

exemple) . La m®t hode des prix h®doni iqplietes» poar| me t d ¢
chacune de ces caractéristiques (une chambre supplémentaire, un garage, un jardin, etc.).
Concr tement, |l a m®t hode repose, d acoefficientsidepr e mi e |

corrélation linéaire entre les loyers ou prix observés et les caractéristiques des biens loués.
Ensuite, un modeéle de régression (économétrie) est recherché afin de déterminer le
coefficient de chacune des caractéristiques contribuant a la formule de détermination du
loyer. Ce rapport traitera surtout des éléments de corrélation et de leur impact sur les
niveaux de loyers moyens.

Pour en savoir plus: Cornuel D. (2013), Economie immobiliere et des politigues de
logement, coll. Ouvertures économiques, De Boeck, Bruxelles, 310 pages.

A partir des résultats obtenus a propos des coefficients de corrélation linéaire (voir Tableau
3), les attributs intrinséques peuvent étre regroupés en quatre ensembl es sel on o
contribuent plus ou moins fortement et positivement voire négativement a la détermination

du niveau de | oyer observ® danBanslud €&cohdatemps, | | on r
les attributs seront subdivisés selon leur type (éléments de structure, de qualité/performance
énerg®t i gue ou de confort). Lorsque cela sobdav re

résultats selon le type de parc locatif est mentionnée.

Les éléments de structure du logement (e.a. age, taille, type, etc.) déterminent
significativement | e niveau de |l oyer observ® da
présents en nombre dans le logement loué, plus le loyer tend a augmenter. Ce dernier est

ainsi corrélé a 36,8% avec la superficie du logement, a 31,9% avec le nombre de piéces et

23,3% avec | e nombr e de ¢ h aparb r(veirs Tabttaun3d. Ldsd e ns em
corrélations de ces attributs avec les loyers du parc privé sont encore plus fortes : 38,9%

pour la superficie du logement, 41,6% pour le nombre de piéces et 36% pour le nombre de

chambres. Tout ef oi s, ces attributs noéoinfluencent gl o
locataires du parc social et public. Le nombre de piéces et la superficie du logement

n 6 digqup pas le niveau du loyer social qui tient davantage, selon les réglementations en

vigueur, aux caractéristiques sociales des locataires.

Indiguant a prioril a qual i t® et la fonctionnalit® du bien
élément structurel qui contribue a la formation des loyers pour | 6ensembl e du pe
Principal ement, Il e Il oyer augmente significative

(soit un logementrécentde moins dbéune vingtaine ddédann®es).
construction est ancienne, le loyer semble diminuer mais les coefficients de corrélation sont

de faible ampleur. Cela sbdéexplique, plssantisnsdout e,
sont rénovés; dans ce cas, le critere de la période de construction devient moins
déterminant dans la négociation des loyers. Pour les locataires du parc privé, lorsque le

logement loué est tres agé (antérieur a 1946), son loyer diminue (coefficient de -19,4%). S 6 i |

est postérieur a 1990 ou agé entre une vingtaine et une trent ai ne ddédann®es, al or
évolue positivement (des coefficients de corrélation respectivement de 21,5% et de 10,9%).
En revanche, dans | e secteur soci al et publ i c, la corr

construction du logement est non significative pour toutes les périodes de construction.
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Les éléments de confort o n't un i mpact i mportant sur |l a f
|l 6ensemble du parc | ocatif. Avec un <coeffici
disponibles dans le logement loué augmente le loyer. L6i nf |l uence du nombr
bain ndbest toutefois pas |lin®aire. En ppanut res t
logement loué ne fait pas grimper le prix dans les mémes proportions. Ainsi, équiper un
|l ogement adlbeneesbain qui en O®tait d®pour vu j us
augmenté. Cela est confirmé par les coefficientsde -1 7, 4 % pour |sdoecataBesetb| e de
-183%pour |l es |l ocataires du parc priv® |l orsque | a
prise en compte. Cbest surtout | e passage ~ une
corr ® ®e 7 28, 3% pour | 6ensembl e de | ocataire e
privé avec un loyer plus élevé. Au sein du parc locatif privé essentiellement, quelques
dizaines de logements louésde!l 6 ®c hant i |l |l on sont concern®s par
confort. Les mémes observations valent pour le nombre de WC. En effet, le loyer est corrélé

52,6% avec | e nombr e dlecatif€s, gpfartiorr podr @xlotaafranb | e d e
du parc privé (30,7%). La présence db6 udeuxiéme WC ou plus a un impact a la hausse sur
l e | oyer deeslogerments leudh(toefficient de 29,4%) et davantage encore pour
les logements du parc locatif privé (coefficient de 33,7%). Le parc soci al ou pul
pas véritablement concerné par la présence de ces éléments de confort (SDB ou WC
supplémentaires), ils ne peuventi comme analyséi avoir déi mpact sur | es |

i X
en
e |

Ajoutant au confort du logement, la disponibili t ®&n gafage dans un logement loué
influence positivement l e niveau du || oyer (coef
locatif (et méme 27% dans le parc privé). Ce lien est toutefois un peu plus faible pour les

logements sociaux ou publics.

Le mode de chauffage est | 6 ® ® e pdrformance énergétique qui contribue

notablement a la détermination du logement. Ai ns i , |l a pr®sence dbédun c
individuel dans les logements loués est corrélée a 18,5% avec des loyers plus élevés.

Notons que le coefficient de corrélation positif du chauffage central individuel avec le loyer

est beaucoup plus important pour les locataires du parc privé que pour ceux du parc social et

public (respectivement 20,7% et 10,6%). De méme, si le mode de chauffage centralisé est

compl ®t ® dobéun ther most at c posittvement dansdeaiveau de leyerd ~ s e
(coefficient de 22,7%).

Le défaut de salles de bains ou de WC i bien que tres limité a u j o uirdah$ Ib logement
locatif en Wallonie i est le principal élément de confort qui impacte négativement sur le
niveau du loyer.

Faisantéchoaux observations du point pr®c®dent, Il a s
un impact significatif et négatif sur le loyer (coefficientde -2 2, 0 %) pour | 6ensembl

|l ocati fl.6®C®eent de fai bl e peaquf fair déeraitre de logen e r g ®t |

observé. En outre, plusilyadepi ces t ouc h®edanspmlogenedt bbuérdand i t ®

le parc privé, plus le loyer (coefficient de -13,5%) diminue, mais la corrélation de la présence

d 6 h u mavekciletlo@er du parc social et public et non significative sur le plan statistique.

En t aélémenq dedstructure, 16 ®t a@neappartement loué est positivement corrélé
avec le loyer au sein du parc privé (coefficient de 11,2%). Si le logement est situé aux étages
supérieurs, il tend ainsi a avoir un loyer plus élevé.



Cahier do®tudes/204-0de recherche Page 15

Unjardini ndi vi duel ou |l a pr®sence doébun balcon ou dbé
avec |l e |l oyer du parc priv®, tandis que | dacc s
le loyer au sein du parc social et public. Ce sont les éléments de confort qui ont une

contribution positive limité dans la formation du loyer.

Parmi les éléments de performance énergétique, | e degr ® et | e typ!
caractérisant les baies et fenétres des logements loués sont liés moyennement avec le
niveau du loyer. Enddautres ter mes, |l a pr®sence de doubl e

des fenétres est corrélée positivement avec le loyer du parc privé ainsi que celui du parc
social ou public (coefficients respectivement de 15,0% et de 11,1%). Pour la plupart des
indicateurs de performances énergétiques, la corrélation pour le parc privé et pour le parc
social et public est comparable. Elle est globalement faible, ce qui indique une prise en
compte relative de ces critéres dans la formation des loyers recenseés.

Parmi les attributs qui touchent au bien loué proprement dit, la présence de fissures
ouvertes, de rev°tements d®gr asu®les mara impaetentsi gnes
négativement et d 6 amp | eur soroly yem @dans les logements du parc privé

(coefficient de -9,1%). Il nypa pas de corrélation observable dans le parc social ou public. De

méme,la pr ®sence doéun ou plusieurs probl umess de sG@
corrélée négativement (coefficient de -10,3%) mais moyennent avec le loyer au sein du parc

priv® (dans | e parc social et public, il néy a p
Il faut noter que la réalisation des travaux de rénovation intérieure® au cours des trois

derniéres années est certes corrélée positivement avec le loyer du parc privé mais| 6 amp |l eur

du lien est faible (coefficient de 7%) . Cela sb6bexpliqgue sans doute pa
l e bail | ocati f e toulh questiod dex @évaluations duitesa desargvaux s
de rénovation demeure en débat. 1 ndédy a pasi adsenslstatistifjues dagani f i c at

le parc social ou public entre la réalisation de travaux de rénovation et le niveau des loyers.

En ce qui concerne les attributs de performance énergétique, l a pr®sence dbun
vitrage dans le logement loué est corrélée négativement mais avec une intensité moyenne

dans les parcs privé et social ou public (avec des coefficients de corrélation respectivement

de -14,8% et de -13,2%).

® La liste des travaux de rénovation intérieure considérés dans le questonnai re doéenqu°te |
notamment : rempl acement des rev°tements de sol ab” m®s,
mi se en conformit® en mati re do®cl airage et de ve
salle de bain, mise en conformité des installat i ons ®Il ectri qgues et de gaz, 1in
centr al compl et , pompe " ¢ h adawg unstallation e tpanhehuxt i o n d ¢
photovoltapques, travaux do6éisolation des combles, 1t
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Locataires du

Locataires du
parc social ou

Ensemble des

parc privé sublic locataires
Meublé -11,2% kK -5,3%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 71/1.379 5/ 465 76/ 1.844

Taille d

e logement

Superficie dédiée au logement (m2) 38,9% 2,6%* 36,8%
Nombre de chambres 36,0% 10,7% 23,3%
Nombre de piéeces (y compris SDB et WC) 41,6% 6,4%* 31,9%
Superficie de séjours (m2) 33,6% 3,2%* 33,8%
Nombre déobservations 1.379 465 1.844
Type, étage et époque de construction de logement

Maison 7,2% -0,4%* 3,2%*
Effectfsc oncer n®s/ nombre dobol 688 /1.378 258 / 465 946 /1.843
Appartement -7,7% -7,0%* -5,0%
Effectfsc oncer n®s/ nombre doéol 656 /1.378 198 / 465 854 /1.843
£ftage de | bappartement 11,2% 8,2%* 5,5%*
Nombre dbéobservations 655 198 853
Construction avant 1946 -19,4% 8,1* -1,6%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 428 /983 44 | 362 472/ 1.345
Construction entre 1946 et 1970 -5,2%* -6,4%* -10,1%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e doéol 248 /983 139 /362 387 /1.345
Construction entre 1971 et 1990 10,9% -3,8%* -4,4%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 143 /983 137/ 362 280/ 1.345
Construction aprés 1990 21,5% 7,3%* 19,8%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e doéol 164 /983 42 | 362 206/ 1.345

Cuisine 16,8% -3,4%* 9,0%
Effectifs concernés/nombr e db6obser vat 1.241/1.379 448 | 465 1.689/1.844
Nombre de salles de bain 32,9% 3,9%* 28,5%
Nombre dbéobservations 1.379 465 1.844
Pas de salles de bain A% A% -9,2%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 25/1.379 4/ 465 30/1.844
Une salle de bain -18,3% 2,2%* -17,4%
Effectfsc oncer n®s/ nombre doéol 1.305/1.379 456 / 465 1.761/1.844
Deux ou plus de salles de bain 31,5% -rx 28,3%
Effectfsc oncer n®s/ nombre dobol 49/1.379 5/465 54 /1.844
Nombre de WC 30,7% -9,8% 52,6%
Nombre dbébobservations 1.379 465 1.844
Pas de WC -4,8%* 15,2% -1,1%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 90/1.379 30/ 465 120/ 1.844
UnWC -26,4% -10,2% -24,4%
Effectfsc oncer n®s/ nombre dobéol 1.082/1.379 394 / 465 1.476/1.844
Deux ou plus de WC 33,7% -0,3%* 29,4%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dool 207 /1.379 41 | 465 248 /1.844
Garage 27,0% 12,8% 21,0%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 419/1.379 153 / 465 572/1.844
Espaces supplémentaires
Jardin individuel 10,9% -2,4%* 4,3%*
Effectfsc oncer n®s/ nombre dobol 609/1.379 249 | 465 858 /1.844
Jardin collectif 3,6%* 10,8% 3,9%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 105/1.379 38 /465 143 /1.844
galcon outerrassed 6 un | odgrs omeimnteuble 30.8% -4,7%* 13.0%
Oappartements
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dool 149/ 448 81/175 230/623
Nombre de piéces de rangement 11,9% 1,7%* 9,0%
Nombre dbébobservations 1.379 465 1.844
Probl mes doéinsalubrit® et de s®cur
Pource nt age de pi ces touch -13,5% -4 ,9%* -13,6%
Nombre dbéobservations 1.379 465 1.844
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Locataires du Locataires du Ensemble des
parc privé parc social ou locataires
public
Installation électriqgue présente un ou plusieurs
problémes de sécu?ité P P -10,3% - 6.2%
Effectfsc oncer n®s/ nombre doéol 70/1.379 12/ 465 82/1.844
Problémes avec les murs extérieurs -9,1% -3,3%* -7,2%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 169/1.373 56 / 464 225/1.837
Travaux de rénovation intérieure
Travaux de rénovation intérieure 7,0% 7,1%* 6,3%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e doéol 150/ 1.379 50/ 465 201/1.844
fDe?]létt)rlgsou triple vitrage pour toutes les baies et 15,0% 11,1% 7.8%
Effectifs concernés / nombr e dbéobser) 986 /1.367 391 /461 1.377/1.828
Simple vitrage -14,8% -13,2% -9,3%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e doéol 226 /1.367 40/ 461 266 /1.828
Minuterie automatigue 17,6% -xx 15,7%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 82/1.379 24 | 465 105/1.844
Thermostat central 29,7% 6,8%* 22,7%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e doéol 610/ 1.379 209 / 465 819/1.844
Aucun systéme de control du chauffage -21,8% -12,8% -17,6%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 164 /1.379 49 / 465 213/1.844
Chauffage central individuel 20,7% 10,6% 18,5%
Effectfsc oncer n®s/ nombre doéol 802/1.376 251/ 465 1.054/1.841
Chauffage central individuel au gaz de réseau 7,9% 10,8% 3,6%*
Effectfsc oncer n®s/ nombnse dool 445 [ 1.376 200 / 465 645/1.841
Chauffage central collectif -1,6%* 12,6% 0,8%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dool 236/1.376 80/ 465 315/1.841
Sans chauffage central -22,3% -22,2% -21,6%
Effectfsc oncer n®s/ nombre dobol 338/1.376 134/ 465 472 /1.841
Chauffage local uniquement -24,0% -17,5% -22,0%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e dobol 175/1.376 75 | 465 250/1.841

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).

Nota bene : pour quelques variabl es, Il e nombre
manquantesetder ® p ons es 0 Weegistraes.t pas o

* La corrélation est non-significative.

** Le nombre dobébobservations ou dobéeffectifs concern®s

Les caractéristiques de la localisation des logements sont habituellement appréciées dans la
d®t er mi nagriioxn idmmamb i | i .eLes effets dedsibuation (dualité @aysagere,
environnement urbain, sécurité de la circulation, calme, proximité de petits commerces et
services publics, etc.) sont potentiellement tres nombreux. Dans le cadre de cette analyse, il
est tenu compte du niveau de vie du quartier ( s oi t
de complexe résidentiel urbainet de
pour résumer les attributs extrinséques. Tout au long de ce rapport, nous utiliserons la
typol ogi e expl i gu®aessaus paur chracttnser alal lo@lisatton des
logements enquétés.

Les logements se localisent dans différents espaces ayant leurs propres caractéristiques

suscept i blpa eux-ch@mes/wn ri mpact sur |l es occupar
Dans lecadre de 6 Enqu°te sur la Qualit® de | 6Hab
sond®s et examin®s sur | e terrain ont ®t®

situent. Pour décrire valablement et de maniére pertinente la localisation des logements de

| 6arrondiegeemensdidas r e

est

d 8 obsesvations at i ons

| 6®chel |l e,ddtypesect eu

e

€
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I 6®ant il | on est@hmisi geurécouer,a laitypologie des « complexes résidentiels
urbains » qui a été élaborée par une équipe académique émanant de plusieurs universités
bel ges et qui a d®j " fait | 6obj et medées parllas |

instituts publics de recherche régionaux ou fédéraux.

La derniére actualisation de cette typologie des espaces infra-régionaux pour la Belgique a
été réalisée en 2009 et publiée dans: Van Hecke, E., Halleux, J.-M., Decroly, J.-M. et
Mérenne-Schoumaker, B. (2009), No y a u x ad €t hégidns urbaines dans une Belgique
urbanisée, SPF Economie, DGSIE, Bruxelles, 202 p.

Depuis plusieurs années, la Belgique a été délimitée en 15 régions urbaines sur la base des
données du recensement de 1970 et, ensuite, en 17 régions urbaines sur la base des
donn®es du recensement de 1981. Sur -dcanomigaes
2001, la Belgique est actuellement divisée en 18 régions urbaines et leurs « complexes
résidentiels urbains ».

Grace au recensement de 2001, l e territoire a pu °tre r
des dynamiques socio-économiques et de la morphologie urbanistique. Tout ce découpage
territorial est articulé autour du concept de « complexe résidentiel urbain ». Ce dernier se
compose doéun embo t emeywpgesdeddeds pa®eesnleay
caractéristiques propres et entretenant entre eux des relations étroites. Comme le résume le
schéma ci-dessous, les éléments du « complexe résidentiel urbain » sont les suivants : le
noyau urbain et les quartiers urbains a construction trés dense forment la ville-centre ; la ville
centre et sa couronne urbaine constituent | e noyau dohabit

morphologique) ; ajusté aux limites institutionnelles communales existantes, le noyau
dohabdvienaltdb aggl om®r at i o;n logpeRr sad molnen ed esjeiht Paa sA(
banlieue forme la région urbaine ; enfin, la zone résidentielle des migrants alternants
constitue avec la région urbaine le « complexe résidentiel urbain ».

Structure schématique du « complexe résidentiel urbain »

Noyau
Ville- Noyau do
Quartiers } (agglomération
urbaines a morphologique) Agglomération
construction Couronne opérationnelle T
trés dense urbaine Region
urbaine Complexe
Ajustement : résidentiel
aux limites Banlieue urbain
communales _ Zone
résidentielle
des
migrants
alternants

Source : Van Hecke et al. (2009), p. 76.
Diagramme : CEHD

De nombreux critéres et indicateurs ont été retenus pour définir et opérationnaliser la
délimitation du territoire régional en « complexe résidentiel urbain » et ses subdivisions. IIs
sont synthétisés dans le point 1 des annexes. Pour établir concrétement le tracé du noyau
urbain, de la vile-cent r e et du noyau dobéhabit at (sectdud
statistique) ; pour celuide | 6 a g g | o ni® la agion anbaine et du complexe résidentiel
ur bai n, | 6uni t ® de Abfnal el y @& sept complexes esidentigiseurbains
qui visent le territoire de la Wallonie : Bruxelles (en tant que zone spécifique), Charleroi et
Liege (appelés « grandes villes ») ainsi que Mons, Namur, Tournai et Verviers (appelés
« villes régionales »). Chague commune wallonne se retrouve dans un complexe résidentiel
urbain selon les groupements en agglomérations, en banlieues et en zones résidentielles
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des migrants alternants (voir le point 1 figurant dans les annexes). Les communes qui ne
sont pas incluses dans cette hiérarchie territoriale sont considérées comme situées « hors
complexes résidentiels urbains»; el |l es sont rurales pour |

Dans le cadre de notre analyse des loyers en Wallonie, tous les logements enquétés sont
catégorisés selon cette hiérarchie territoriale urbaine fonctionnelle. A partir de leurs

communes de localisation, les logementsontét ® r attach®s ~° un ty
pour | danalyse des probl ®matiques | i ®es au
En ce qui concerne le niveau de vie du secteur habité, lal ocal i sati on doéun | o

dans un secteur statistique® riche est corrélée positivement (16,3%) avec le loyer pour les
locataires du parc privé (voir Tableau4).Le pouvoir dbéachat y ®tant pl
parc concerné sont plus élevés.

Certaines zones diflagcgnt mosii@&meant l& loyarsAinsi, une localisation

dans | a zone dbdéaggl om®ration de Bruxelles poss
l e niveau du | oyer o0 bsslezataire® (16, 194). De méine, nrslegemente d e
situ® en aggl om®ration dbébune ville r®gi oogual e a

public. De plus, certaines zones de banlieues sont associées a un loyer plus élevé. En
particulier, les loyers du parc privé sont corrélés positivement avec une situation dans la
banlieue de Bruxelles (coefficient de 21,2%). La localisation dans une banlieue ou dans une
zone résidentielle des migrants alternants influe moyennement sur le niveau du loyer du parc
privé (coefficients de corrélation de 14,9% et de 5,9%).

Le loyer déun | ogement du parc prcise®tuedans i nf |l u
| 6ar r ondi desNeefiesn(coefficient de 30,3%). Quel que soit le parc locatif, la
|l ocalisati on dan s Namirau de¥enderses eomédéa positidement avec

le loyer observé. Les loyers des logements sociaux ou publics sont plus corrélés avec leur
localisation dans les arrondissements de Namur et Verviers que les loyers observés dans le
parc privé (coefficient respectivement de 11,6% contre 8,4% et de 10,5% contre 6,2%).

De maniere générale, les logements en Wallonie situés dans les secteurs statistiques
plutdt urbains sont négativement corrélés (coefficient de -7,0%) avec les loyers du parc
privé. De fagon similaire, la localisation en agglomération influence le loyer négativement,

avec un coefficient de corrélation de -1 1, 4% pour | 9lecatairesneb dee9,9% e
spécifiguement pour les locataires du parc privé. Pour la plupart des attributs extrinséques

examinés dans cette analyse ( s®par ®ment | 6®chell e des sect e
arrondissements et des types de complexes résidentiels),| es | oyers du parc soc

% 9.875 secteurs statistiques quadrillent le territoire de la Wallonie et pour lesquels la DGSIE produit

des donn®es sur | 6Gurbani sation et |l es revenus des
dé®chantill onnage de | 86Enqu°te sur | aguageugaolpes ® de |
issus du croisement entre le type urbain/rural et le type riche/pauvre. Le caractéere urbain est

d®t ermi n® par | e code du secteur i ndi quant l 6ut i |

correspond au positionnement inférieur ou supérieur du secteur statistigue par rapport a la
moyenne des revenus en Wallonie. Ensuite, 600 secteurs statistiques ont été tirés au sort
proportionnellement a ces quatre groupes ; les adresses de logements a enquéter y ont été tirées
au sort aléatoirement.
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delienaveclalocal i sati on du | ogement. A nouveau, cel a s
régionales qui encadrent la fixation des loyers dans ce parc.

La localisation dans | 6 a g gl o m®s ddux granded villes wallonnes (Charleroi ou
Liege) a un coefficient de corrélation négatif avec le niveau des loyers, et ce pour les deux

parcs locatifs. Sil e | ogement se situe dans ces zones dobag
a étre élevé.
Plus particulierement, le | oy er déun | ogement du parc ipriv®

celui-ci se situe dans| 6 ar r o n d ide Ghartareirfcbefficient de -18,0%). La localisation
dans les arrondissements de Mouscron et de Tournai est corrélée également négativement

dans | debeembler d Olaud est lié gégatiement a sa localisation dans
| 6arrondi ssement de Thuin pour | e parc prive®, m
du parc.

Sans surprise enfin, plus les nuisances environnementales™ dans le logement ou aux
abords immédiats sont présentes, plus le loyer diminue (coefficient de corrélation de -8,1%

pour | 6ensembl ede®,6% poar texaldcatdireselspare prive). L6 ampl eur de ¢
lien est toutefois relativement faible ; | 6i mpact ndest donc pas syst®m
loEntreprise polluant e, ®l evage industriel, d®charge [/ d

débeau avec inondations p®riodiques.
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Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des

privé social ou public locataires
Secteur statistique riche 16,3% 5,7%* 19,9%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 517 /1.379 92 / 465 609/1.844
Secteur statistigue urbain -7,0% 3,8%* -6,0%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 1.280/1.379 439 / 465 1.719/1.844

Complexes résidentiels
Agglomération -9,9% 1,5%* -11,4%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 594 /1.379 257 | 465 851/1.844
Aggl om®r ation dbdune 0,9%* 12,9% 0,8%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 208 /1.379 89 /465 298 /1.844
Agglom®r ati on dbéune gr & -17,0% -12,7% -17,9%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 358/1.379 163 / 465 521/1.844
Agglomération de Bruxelles -xx -** 16,1%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 28/1.379 4/ 465 32/1.844
Banlieue 14,9% -2,9%* 13,4%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 212/1.379 50/ 465 262 /1.844
Banlieue doéune ville 4,3%* A 5,6%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 45/1.379 6 /465 51/1.844
Banlieue de Bruxelles 21,2% A 22,3%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 79/1.379 5/465 83/1.844
Zone résidentielle des migrants alternants 5,9% 1,7%* 6,9%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 222/1.379 55/ 465 277 11.844
Hors complexes résidentiels -6,0% -0,9%* -3,3%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 351/1.379 104 / 465 455 /1.844
Arrondissements

Nivelles 30,3% K 27,8%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 135/1.379 28 / 465 163/1.844
Charleroi -18,0% -7,6%* -16,5%
Effectfsc onc er n ®s / n orvatonse 204 /1.379 91 /465 296 /1.844
Mouscron i K -8,4%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 19/1.379 23/ 465 41/1.844
Thuin -7,7% -*% -4,0%*
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 60/1.379 9 /465 69/1.844
Tournai -5,6% -k -5,2%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 57/1.379 24 | 465 81/1.844
Liege -5,4% -11,5% -10,8%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 239/1.379 134 | 465 372 /1.844
Verviers 6,2% 10,5% 8,0%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 127/1.379 30/ 465 158 /1.844
Namur 8,4% 11,6% 8,8%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 120/ 1.379 35/ 465 155/1.844
Nuisances environnementales -6,0% -3,4%* -8,1%
Effectfsc oncer n®s/ nombr e 91/1.379 54/ 465 145/ 1.844

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).

Nota bene :
manguantes e t

pour
de

guel ques
r ®p on s eesregisiiées. s ai t

* La corrélation est non-significative.

*x Le

nombr e

variabl esst

l enh®mibe @r
pas?®o

déobservat iestingriecora30d 6ef fectifs

2. Le loyer selon les attributs du logement

ddohs8rvat i ocnasu s

concer n®s

Le loyer dépend principalement des attributs (taille, type, superficie, age) du logement
proposeé a la localisation. Ainsi, louer une maison en Wallonie coute plus cher chaque mois
gue louer un appartement. Les loyers grimpent lorsque le logement loué a été construit
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récemment. Le loyer rémunere avant tout la superficie louée. Toutefois, le métre carré

additionnel de superficie louée de logement tend a couter de moins en moins cher. De

méme, la disponibilité de chambres supplémentaires se paie, en particulier pour la deuxiéme

et la troisi me chambre doéun | ogement |l ou®. E |
sensiblement si un garage est propose et, plus rarement, | o r s g sebonde ealle de bains
sbajout e.

Le parc de logements loués se compose, dans son ensemble, de 51,3% de maisons (isolées

et jointives dbébun c¢c!t® ou des deux c!t®s), de ¢/
collectifs ou des batimentstrans f or m®s en plusieurs unit®s de | oc
marginale de 2, 3% doa u't(vieGraphique3. £n terrmes tHedypedne nt s
logements proposés a la location, les profils du parc privé et du parc social ou public ne

différent pas sensiblement. Seule la proportion de maisons est significativement un peu plus

importante dans le parc locatif social ou public (55,5%) que dans le parc locatif privé

(49,9%).

60%

50%

40% -

30% -

20% -

10% -

 —

Maison Appartement Autres

0% -

Locataires du parc privém Locataires du parc social ou pubitEnsemble des locataires

11

I sdbagit de cabanons ou caravanes occup®es " ti
doexploitati on a dgonsiprowvidoiees, dedrésidenoes motr rperspnnes agées, de
|l ogements dans des b®©timents ° wusage autre que dbéhal



Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de logement et le type de bailleur sont disponibles (n=1.843).

Nota bene : la modalité « Autres » du type de logement loué est présentée dans ce graphique mais ne sera pas

retenue, dans |l a suite du rapport, p o urinble$ cu¢e cadcul del loyeyse s par ¢
moyen et m®dian en raison de son h®t ®rog®n®i t® et dobéun effe
Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e nor
Sur | densembl e du poaentre rmasans lbuéds et appartentents lbuésn ¢ t

recouvre assez bien la distinction de localisation résidentielle entre les villes et le reste du
territoire. Les logements loués en Wallonie se localisent principalement dans les
agglomérations (46,1%) (voir Graphique 4). Ensuite, 14,2% des logements loués se situent
dans les banlieues, puis 15,0% dans les zones résidentielles de migrants alternants et enfin

pr s dbdéun quart se localisent dans ImsSangones h
surprise, les agglomérations wallonnes concentrent significativement moins de maisons
(40,4%) mai s el |l es |l ocalisent, en m° me t emps, S i

(57,7%) que les autres zones de complexes résidentiels. Parallélement, prés de 3 logements
loués sur cing sont des maisons contre pl us dobéun tiers dbéappartement
les zones des migrants alternants et les zones hors complexes résidentiels urbains.

Graphique 4 i Logements loués selon type de logement et le type de complexe résidentiel
(en %)

70%

60%

50% -
40% -
30% -
20% -
10% -

005 i I
Maison Appartement Autres Ensemble des logements loU
= Agglomération m Banlieue ®Zone résidentielle des migrants alterna@igne hors complexes résidentiels

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de logement et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e non

Si,” | 0 ®rédionalelwallonne, les logements loués se répartissent entre des maisons en
proportion légérement majoritaire et des appartements en proportion restante, ils se
concentrent différemment selon les arrondissements. La Carte 2 offre une représentation
contrastée du parc locatif selon le type de logement. Ainsi, les arrondissements urbains
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(Charleroi, Liége, Verviers) ou situés dans | 6ai r e doéi nf | udNivelles ed e Br u»
Soignies) comportent au moins deux logements loués sur cing en appartements.
Léarrondi ssement de Namur accoeiltPe débgpafi eamb]
| oppos®, | es mai sons | bad@deissemsendurbain dedpneetdansai r es d
les autres arrondissements plus semi-urbains de Thuin, Dinant, Tournai ou de la Province de

Luxembourg.

ﬁ Mouscron

Répartition des appartements loués
selon le type de parc locatif

- Privé
- Social ou public

Pourcentage d'appartements loués

par rapport a I'ensemble du parc locatif
|:| Echantillon insuffisant

[ ]21,5%-31,5%

[ 31.6%-436%

I 43,7%- 53,3%

I 53.4% - 60,8%

Analyse : CEHD 0 125 25 50 Km
Source : EQH 2012-2013 A ESRI BelLux

Philippeville

Province de Luxembourg

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD
Champ des polygones : ensemble des ménages en Wallonie pour lesquels les variables concernant le type de
bailleur du logementetletype de | ogement sont disponibles et pour | esque

arrondissement est supérieur a 29 (n=1.781).

Nota bene: Les diagrammes pour le parc privé et le parc social ou public sont présentés dans les
arrondissements avec les échantillons de locataires dans un appartement au parc privé supérieurs a 29.

Nota bene : Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses
arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

Le loyer moyen est significativement supérieur lorsque le logement est une maison plutot

gudun appartement tant pour | 6densemble du parc |
parc privé (écart de 34,52 ) et le parc social ou public (®cart de 11, 16
(voir Tableau5). L6 of fre plus i mportante en Wallonie de m

habitables explique que le loyer moyen soit en réalité plus élevé pour une bonne part des

locataires. La moitié des locataires de maisons paient 490 0 ou moins de loyer contre la

moiti® de | ocataire doapynond lemgnmédiangwparc pieei ent 47
confirme que la premiere moitié de locataires de maisons paie un loyer au maximum de

5500, soit sup®rieur ° celui de |l a pr &i0iG).Ene moi t i
revanche, le loyer médian confirme une distinction moins forte de loyers entre maisons et
appartements pour le parc social puisque la moitié des locataires paient, quel que soit le type
delogement,un montant identique maxi mum ddédenviron de
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. o Locataires du parc Ensemble des
Locataires du parc privé X . .
social ou public locataires

Maison | Appartement Maison Appartement Maison Appartement
Loyer moyen 580,38 545,86 349,19 338,03 517,26 497,79
Loyer médian 550,00 510,00 319,39 319,93 490,00 475,00
Ecart-type 255,177 181,813 140,404 114,203 251,606 189,987
ler quartile 420,00 420,00 241,00 257,13 350,00 369,72
3eme quatrtile 700,00 650,00 426,86 400,00 630,00 600,00
Nombre 688 656 258 198 946 854
d'observations

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer

(charges et frais compris), le type de bailleur, le type de logement et le nombre de chambres sont disponibles

(n=1.800).

Nota bene : Pour rappel, la modalité « Autreseé du type de |l ogement | ou® ndest pas r
croi sement avec dobébautres variables ou | e calcul de | oyers 1
effectif trop faible.

L 6 e n s e mparcdocatlf @n Wallonie est majoritairement (63,9%) constitué de logements
©g®s doéune guar anninrium @oir Géaghigue ®eMoins de deux logements
sur cing ont été construits apres 1970. Par rapport a la périodicité de construction du
logement, le parc locatif social ou public présente un profil différent du parc locatif privé. En
effet, les logements sociaux construits entre 1946 et 1970 (38,3%) ou entre 1971 et 1990
(37,9%) sont proportionnellement et significativement plus représentés par rapport au parc
pri v ®. A | 60 ppos ®surcideeappartehant @ dew bailléuss privés sont anciens
(avant 1946) et trois sur vingt sont tres récents (aprés 1990). Les logements construits
durant ces périodes sont moins fréquemment observés dans le parc social ou public.
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50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10% +—

5% +—

0% -
Construction avant 1946 Construction entre 1946 et 1%7@hstruction entre 1971 et 1990Construction aprés 1990

Locataires du parc privém Locataires du parc social ou publtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur et la période de construction du logement sont disponibles
(n=1.345).

En Wallonie, le caractére plutét ancien des logements loués se distingue principalement
dans les agglomérations alors que le caractére plutét récent des logements loués se repére
dans les zones de banlieues (voir Graphigue 6). Dans les agglomérations, un logement loué
sur trois a été construtavant 1946 et un peu plus dodéun

1970. Cette part des |l ogement s boti s d u-guarret est
significativement plus élevée que celles mesurées dans les autres zones résidentielles
envisagées. Au sein des banlieues, pl us d 0 (2i,9%) dea logements loués ont été
construits apres 1990, ce qui est significativement différent par rapport aux autres zones
résidentielles. Les zones hors complexes résidentiel urbain 7 incluant des communes
davantage rurales i possedent plus de deux logements loués sur cing construits avant 1946.

S
I

ur tr
6ur ba



Graphique 6 1 Logements loués selon la période de construction et le type de complexe
résidentiel (en %)
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5% -

0% -
Construction avant 1946 Construction entre 1946 et 1%7@hstruction entre 1971 et 1990Construction aprés 1990

= AgglomératiomBanlieuam Zone résidentielle des migrants altemizon®e hors complexes résidentiels

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur et la période de construction du logement sont disponibles
(n=1.345).

Sur la Carte 3 du territoire régional, la part de logements loués et construits avant 1971, soit

les plus anciens, au sein du parc locatif est différente selon les arrondissements. Ainsi, les

|l ogement s |l ou®s de pl us de 4danasnsl 6dhd@pendsoenem
Ni vell es. I'l's sont | argement maj oritaires ° | 0i
Dinant. Au moins trois logements loués sur cinq dans les arrondissements le long de la

« dorsale wallonne» T bassin d6éi mduestt rd @u riilsde iMors,aSoignies,

Charleroi, Huy et Liége ont été construits avant 1971. Dans les autres arrondissements

wallons, la part des logements loués et construits avant 1971 oscillent entre deux et trois

logements sur cing. La trajectoire historigue de développement du bati résidentiel sur le

territoire régional semble encore structurer fortement le parc locatif.
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% Mouscron

Répartition des logements loués
et construits avant 1971
selon le type de parc locatif

- Privé
- Social ou public

Pourcentage de logements loués

et construits avant 1971

par rapport a I'ensemble du parc locatif
|:| Echantillon insuffisant

[ J3s6%

[ 38.7%-62,2%

I 62,3% - 72,5%

I 72.6% - 88,7%

Analyse : CEHD 0 125 25 50 Km
Source : EQH 2012-2013 R ESRI BelLux

Philippeville

Province de Luxembourg

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD
Champ des polygones : ensemble des ménages en Wallonie pour lesquels les variables concernant le type de
baileuret | 6 ®poque de construction de | ogement sondnsddnssponi bl e

leur arrondissement est supérieur a 29 (n=1.277).

Nota bene: Les diagrammes pour le parc privé et le parc social ou public sont présentés dans les
arrondissements avec les échantillons de locataires dans un logement construit avant 1971 au parc privé
supérieurs a 29.

Nota bene : Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses
arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

Pour | 6 e ns e mdzdtife le ldyer mpyen varie Isurtout entre les logements les plus
anciens et l es plus r®cents. Le |l oyer moyen pas
avant 1946 632,65 0 pour u nvoil Talgeaur®. iPour lesonst r ui

logements de cette derniére époque de construction, le loyer est systématiquement et
significativement sup®rieur auxLlelfait quelmlegement ddautr
soit une nouvelle construction est donc particulierement valorisée dans la fixation des loyers.
Dans le parc locatif privé, outre le différentiel entre les logements les plus anciens et les plus

r®cent s, un ®cart significatif existe entre | es
cette date. Par exemple, le logement construit entre 1946 et 1970 se loue pour un montant

mensuel moyende 558, 99 04 alors qubéun | ogement constr
644,81 u. Léann®e 1970, correspondant " | a fin de
entamée durant | 6 a fuerres constitue le seuil a partirduquel 6 ©ge du | ogeement d®
l e |l oyer. A | oppos® dans | e apaaaurcécdr signifitatif f soci
statistiqguement entre | es | oy er ECettensdguat®m geut s el o n

s 6expl i gesergglespla fixatidn des loyers qui reposent essentiellement sur les

caract®ristiques du |l ocataire plut®t que | b6anci e
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Locataires du parc privé Locataires du parc social Ensembl_e des
ou public locataires

Loyer Loyer Loyer Loyer

moyen médian moyen médian
Avant 1946 527,40 499,71 387,41 379,00 514,45 480,00
Nombre doéobsg 428 44 472
Entre 1946 et 1970 558,99 | 550,00 342,14 | 320,00 481,11 | 450,00
Nombre dbéobsg 248 139 387
Entre 1971 et 1990 644,81 | 620,00 347,17 | 310,00 498,93 | 451,13
Nombre doéobsg 143 137 280
Aprés 1990 696,95 | 698,90 384,58 | 300,00 632,65 | 625,00
N o mb r absemdadions 164 42 206
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
|l oyer (charges et frais compris), | e tlogement sbet didpeniblesl e u r et
(n=1.345).
Pour | 6ensemble du parc |l ocatif, deux cat®gori e

moins des trois quarts des locataires ; 37,3% de logements loués ont une superficie entre 41
et 70 m2 et 36,3% des logements loués sont une superficie entre 71 et 100 m2 (voir
Graphique 7). Les petits logements compris de 40 m2 au maximum représentent 9% du parc
locatif tandis que les grands logements entre 101 et 150 m2 comptent pour 14,5%. La
proportion de logements supérieurs a 150 m2 est marginale. Les distributions entre le parc
privé et le parc social ou public des logements loués selon leur superficie sont globalement
similaires. Sur le plan statistique, elles différent significativement par rapport a leur plus forte
représentation de logements (50,5%) entre 41 m2 et 70 m2 dans le parc social ou public alors
gue ces logements détiennent une part moindre de 32,9% dans le parc privé.
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer

(charges et frais compris), le type de bailleur et la superficie du logement sont disponibles (n=1.844).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e nor

Selon le complexe résidentiel pris en considération, la répartition des logements loués selon
la taille differe sensiblement (voir Graphique 8). Ainsi, au sein des agglomérations, les petits
logements loués de 40 m2 ou moins (11,9%) ainsi que ceux compris entre 41 m2 et 70m2
(43,9%) sont significativement pl us repr®sent ®s gue
Corollairement, les plus grands logements sont moins représentés. En ce qui concerne les
banlieues, les logements loués de superficie de petite taille détiennent une part plus faible
(notamment 31,4% de logements entre 41 et 70 m2) alors que les proportions des autres
catégories de taille de logement ne sont pas significativement différentes. Les zones
résidentielles de migrants alternants se distinguent significativement par des logements de
tailles moyenne (entre 71 et 100 m?2) et grande (entre 101 et 150 m?) plus fréquents, soit
46,0% pour les premiers et 20,1% pour les seconds. Enfin, les zones hors complexes
résidentiels se caractérisent par une part de 16,3% de logements loués entre 101 et 150 m2,
soit significativement plus ® | e v ® q uebume part ptus petite de petits logements (40 m?2
et moins) de 6,6%. Ces zones plutdt rurales ne se distinguent pas particulierement entre
elles en regard de leurs parts de logements de taille intermédiaire basse (entre 41 et 70 m?)
ou de taille intermédiaire haute (entre 71 et 100 m?), respectivement de 35,4% et 36,9%.



Graphique 81 Logements loués selon la superficie et le type de complexe résidentiel (en %)
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer

(charges et frais compris), le type de bailleur et la superficie du logement sont disponibles (n=1.844).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e nor

En moyenne pour | 6ensemble du parc | ocatif wall
76, 61 m]-tyyebb®eaw® dans | 0 ®c h & superfitid nmogenna estdeur de
31,40 mz2 (voir Tableau 7). En opérant une distinction entre les deux parcs locatifs, il apparait

gue |l a superficie moyenne dobébun | ogement soci al
plus petite que celle du parc privé (79,11 m32). Les logements du parc social ou public sont
particulierement concentrés autour de cette moyenne a la différence du parc privé ou la

superficie des logements est plus variable.

Dans | 6ensembl e du par csonthute%upefieis del7dZenaxenam.s | ou ®
Dans le parc privé, ce seuil de superficie incluant la moitié des logements loués est repoussé

© 75 m] tandi s dansdipdrc secaltou plildic. Gefa canfirme bel et bien des

superficies moindres dans le parc social ou public en comparaison du parc privé pour une

majorité des ménages locataires. Ce résultat tient en partie a la plus grande diversité de

biens destinés a des catégories socio-économiques différentes de candidats locataires dans

le parc privé.



Cahi er

do®t ude s/2014-01d e

Locataires du parc

privé social ou public

recherche

Locataires du parc

Page 32

Ensemble des
locataires

Superficie moyenne 79,11 69,20 76,61
Superficie médiane 75,00 67,00 73,00
Superficie modale 80 75 70
Ecart-type 33,65 21,93 31,40
ler quartile 57,00 53,82 56,00
3éme quartile 96,00 82,00 92,00
Nombre d'observations 1379 465 1844

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur et la superficie du logement sont disponibles (n=1.844).

Pour | 6ensemble du parc Jlocatif, | e ordqueylae r
superficie louée augmente (voir Tableau 8). Sans surprise, ce critére détermine fortement le
montant du | oyer mensuel Ainsi, un petit |
loué en moyenne chaque moispour392,39 (0 al ors que | e | ogement
oscille entre 101 et 150 m?2 est loué 619,48 U ( s ®7,& %).+Toutefois, le métre carré
supplémentaire de superficie louée tend a colter de moins en moins cher. Ainsi, pour deux
logements ayant plus de doubl e de superficies (soit I un
compris entre 71 et 100 m?), le loyer moyen ne double pas pour autant (392,390 contr e
536,49 U ) Pour une méme catégorie de superficie du logement loué, les loyers moyens du
parc privé sont significativement supérieurs aux loyers du parc social ou public. Ainsi, un
petit logement (40 m2 max.) est loué en moyenne chaque mois pour 410,36 U al or s
logement familial (entre 101 et 150 m?2) est loué 619,48 4 ( s &1 %). En réalité, fixés
réglementairement par des critéres sociaux et de situation familiale, les loyers moyens dans
le parc social ou public ne varient pas significativement lorsque la superficie du logement
attribué augmente.

moy €

ogem
f an

qgue |

Ensemble des
locataires

Locataires du parc
privé

Locataires du parc
social ou public

Loyer

moyen

Loyer
médian

Loyer
moyen

Loyer
MELIE

Loyer
moyen

Loyer
médian

Entre 1 et 40 m2 410,36 400,00 -* -* 392,39 385,75
Nombre d'observations 137 29 166
Entre 41 et 70 m2 502,62 482,66 350,32 321,28 450,75 435,00
Nombre d'observations 454 235 689
Entre 71 et 100 m2 595,74 570,73 355,16 320,00 536,49 515,00
Nombre d'observations 505 165 669
Entre 101 et 150 m2 661,03 620,00 353,95 296,21 619,48 600,00
Nombre d'observations 231 36 267
Entre 151 et 200 m2 745,06 683,26 | - 745,06 683,26
Nombre d'observations 43 43
Plus de 200 m2 -* - - -* -*
Nombre d'observations 10 10

Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer

(charges et frais compris), le type de bailleur et la superficie du logement sont disponibles (n=1.844).
débobservations "

* Le nombre

est

inf®rieur

30.
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En pl us des pi ces dohabitation indi spensabl es
chambres disponibles est une caractéristique qui spécifie les logements loués en plus de la

distinction entre maisons et appartements (voir section 2.1).

Pour | 6ensembl e du parc | oc a3%) 6ont dat enaisonslaveg e me nt s
deux ou trois chambresetde ux | ogements sur c¢cing (40, 9%) sont
deux chambres (voir Graphique 9). Le cinquiéme restant du parc locatif se répartit

logiguement dans les formes de logements avec beaucoup ou peu de chambres : les

maisons avec quatre chambres ou plus (6,8%), les maisons avec une chambre (6,1%), les
appartements avec trois chambres ou plus (3,5%) et les appartements sans chambre

(studio) (3,1%). Quatre catégories de biens locatifs résument donc la majeure partie du parc

locatif wallon.

Le parc locatif privé offre proportionnellementplusde | ogement s addmbrpdesant d¢
chambres moins important que le parc locatif social ou public. Ainsi, les maisons avec deux

chambres (23,2%), les appartements avec une chambre (22,0%) ou sans chambre (3,9%)

sont significativement plus représentés dans le parc privé. En revanche, le parc social ou

public se caractérise par une proportion significativement supérieure de maisons 3 chambres

(29,4%) et, corollairement, des proportions moindres de maisons avec deux chambres

(129%)oud 6appartements avec une chambre (15, 1% ou

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

Maison sans cham

Maison avec 1 cham
Maison avec 2 chamb
Maison avec 3 chamb
Maison avec 4 chambres ou
Appartement sans cham

Appartement avec 1 cha
Appartement avec 2 cham

Appartement avec 3 chambres o

Locataires du parc privém Locataires du parc social ou pubBtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer

(charges et frais compris), le type de bailleur, le type de logement et le nombre de chambres sont disponibles

(n=1.800).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e non
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Léexamen de | a |l ocalisation des typeshamires | 0g e me
di sponi bl es ¢ on foffres lnetivés ¥aiablessstlen hecaractdré plus ou moins
urbain des zones résidentielles. Ainsi, les agglomérations wallonnes se distinguent par une
proportion significativement plus forte de tous
avec une ou plusieurs chambres) dans leur parc locatif par rapport a la distribution des
autres zones de localisation (voir Graphique 10). La proportion de maisons louées avec deux
chambres (15,5%) est aussi sensiblement inférieure dans les agglomérations. Dans les
zones des migrants alternants, le parc locatif contient proportionnellement moins

déoappartements | ou®s doébune chambre (12, 5%) gue
r®si dentiell es. Pl us qudéaill eur Bplustumlesi ofremte s h or s
moins dobébappartements avec une chambre (18, 5%) et

maisons avec une chambre (7,7%) sont plus représentées. Enfin, un logement sur quatre est
une maison avec deux chambres et un logement sur cing est une maison avec trois
chambres dans les banlieues, les zones des migrants alternants et les zones hors
complexes résidentiels.

30%

25%

20%

15% -

10% -

Maison avecMaison avecld@aison avec@aison avec AppartementAppartementAppartementAppartement

chambre chambres chambres chambres owsans chambre avec 1 avec 2 avec 3
plus chambre  chambres chambres ou
plus

m AgglomératidBanlieud Zone résidentielle des migrants alteirzamne hors complexes résidentiel

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur, le type de logement et le nombre de chambres sont disponibles
(n=1.798).

Nota bene : les modalités « maisons sans chambre » et « autres » pour la variable du type de logements loués

sont exclues de | a repr®sentation en r ai seotye dekenfplexect i f s me
résidentiel.

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e non
Dans | 6ensemble du parc | ocatif, | eglobaleroepte r s  mo
avec le nombre de chambres (voir Tableau 9). Le Il oyer moyen de 391,52

-

avec une chambrepassea6 41, 38 0 pour une chambresownplusa f@ot quatr
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de 391,850 pour wun studi o 7 57 dta®kedtroisichgmbrasrouplus.Leappart e
supplément de loyer est de 25,9% et 52% gquand on passe dbébune mai sc
chambres puis de deux a trois. La disponibilité de deux chambres, pour lesquelles on peut

logiqguement supposer demande exprimée, est sensiblement prise en compte dans le niveau

du loyer. Toutefois, les loyers moyens entre les maisons de trois chambres ou plus et les
appartements quatre chambres ou plus ne sont pas significativement différents. Le loyer de

ces biens, comportant souvent déautredgemnétri but
par les chambres supplémentaires.

Lorsque les logements selon le nombre de chambres sont distingués entre les deux parcs

| ocatifs, | 6i nfluence de chambres suppl ®mentair
parc privé. Ainsi, le loyer moyen démarre a4 2 7, 3 2 ufe nmisom avec une chambre et

atteint 732900 pour une maison avec quatre chambres ou
en moyenne ° 391,47 0, | 6appartement de trois
supplément de loyer est de 25,1% et 20,7% quand une maison passe dodéune ° d
chambres puis de deux a trois chambres. Cette progression est relativement identique pour

|l e passage aunuwppartentent dveo une chambre puis deux (respectivement

23,8% et 28,2%). Les chambres disponibles sont un élément de valorisation du bien

résidentiel sur le marché locatif. En ce qui concerne le parc locatif social ou public, la

disponibilité de chambres supplémentaires se reflete moins dans les écarts de loyers

moyens et néest gl o iveasurdenplam dtatispigaes Auseaingda cefparg ke t

|l oyer doéun appartemdet 38 vVadnentetsignificativannebt & 845,66

U pour un appartement avec deux chambres.

Locataires du parc | Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian | moyen médian
Maison sans chambre -* -* - - -* -*
Nombre dbéobservat 8 - 8
Maison avec 1 chambre 427,32| 400,00| 308,22| 303,58| 391,52| 364,20
Nombre dbéobservat 76 33 109
Maison avec 2 chambres 534,56| 500,00 331,87| 290,00| 502,34| 485,00
Nombre dbéobservat 311 59 370
Maison avec 3 chambres 644,95| 620,00 357,59| 350,00| 530,36| 500,00
Nombre dbéobservat 202 134 336
Maison avec 4 chambres ou plus 732,90| 648,69| 387,34| 367,94 641,38 590,00
Nombre dbéobservat 90 32 122
Appartement sans chambre 391,47 | 392,06 -* -*| 391,85| 396,06
Nombre dbéobservat 52 3 55
Appartement avec 1 chambre 484,77| 475,00 307,98| 299,63| 451,37| 450,00
Nombre dbéobservat 295 69 364
Appartement avec 2 chambres 621,30| 620,00| 345,66| 316,42| 545,92 560,00
Nombre dbéobservat 270 102 371
Appartement avec 3 chambres ou| 691,21| 695,22 -* -*|  574,54| 515,04
plus
Nombre dbéobservat 39 24 64
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur, le type de logement et le nombre de chambres sont disponibles
(n=1.800).

* Le nombre dbébobservations est inf®rieur ° 30.
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Dans | bledupamiocatif wallon, 95,4% des logements loués possedent une salle de

bain. Di sposant tous d674,8% dedogeménts ond plus précisément une

superficie comprise entre 41 et 100 m2, 13,3% entre 101 et 150 m2, 2,1% de grands

logements de plus de 150 m? et 8,3% de petits logements de moins de 40 m2 ou moins (voir

Tableau 10). Une part de 2,9% de logements du parc locatif possede une seconde salle de

bain ou plus. Cela constitue le segment de logements loués avec un confort supérieur.

La disponibilit® dbébune salle de bains pour | e
pratiquement généralisée (98,1%). Toujours au sein de ce parc, prés de la moitié correspond

a des logements de 41 a 70 m2 avec une salle de bain. Il n 6 ypresgue pas de biens locatifs

luxueux avec deux salles de bain ou plus (seulement 5 observations sur 465). Le parc privé

se compose de 67,3% de logements loués entre 41 et 100 m?, de 9,1% de petits logements

(40 m2 et moains), de 15,3% de logements entre 101 et 150 m2 et de 2,8% de grands

l ogements de plus 150 m] qui di sposent tous dbéun
de confort supérieur avec deux salles de bain ou plus représente 3,6% du parc prive.

I'ds)

En tant qué@quipement supplémentaire influencant le loyer, la di sponi bilit® dotu
concerne moins dobébun | ogement l ou® sur trlloi s (3
présente donc un degré de rareté sur le marché locatif qui peut étre pris en compte dans

loyer. Le garage est principalement présent dans les logements de taille comprise entre 71

et 100 m2 (13,9%), entre 41 et 70 m2 (8,4%) et entre 101 et 150 m2 (6,9%). Si 30,5% des

l ogements du parc priv® disposent débun garage,

parc social ou public.

Entre | Entre Entre Entre | Entre Plus
Let40| alet | 708 | 101et | 151 et | de 200 T‘S’:‘:fs g ombre
m?2 70 m2 150 m? | 200 m? m?2

Salles de bain
Locataires du parc privé
Pas de SDB 0,8%| 0,7%| 0,4%| 0,1%| 0,0%| 0,0%| 1,9% 26
Une SBD 9,1% | 32,2% | 35,1% | 15,3% | 2,4% | 0,4% | 94,6% 1305
Deux SDB ou plus 0,0%| 0,1%| 1,1%| 14%| 0,7%| 0,4%| 3,6% 49
Locataires du parc social ou public
Pas de SDB 0,4%| 0,2%| 0,2%| 0,0% 0,9% 4
Une SBD 5,8%|49,9% | 35,1% | 7,3% 98,1% 456
Deux SDB ou plus 0,0%| 0,4%| 0,2%| 0,4% 1,1% 5
Ensemble des locataires
Pas de SDB 0,7%| 05%| 0,3%| 0,1%| 0,0%| 0,0%| 1,6% 30
Une SBD 8,3% | 36,7% | 35,1% | 13,3% | 1,8%| 0,3% | 95,4% 1761
Deux SDB ou plus 0,0%| 0,2%| 0,9%]| 1,1%| 0,5%| 0,3%| 2,9% 54
Garage
Locataires du parc privé
Sans garage 9,8% | 26,4% | 22,9% | 8,8%| 1,1% 4% | 69,5% 959
Avec garage 0,1% | 6,4%|13,6%| 7,9%| 2,0% 4% | 30,5% 421
Locataires du parc social ou public
Sans garage 6,0% | 36,3% | 20,9% | 3,9% 67,1% 312
Avec garage 2% | 14,2% | 14,6% | 3,9% 32,9% 153
Ensemble des locataires
Sans garage 8,8% |28,9% |22,4%| 7,6%| 0,8%| 0,3% | 68,9% 1271
Avec garage 0,2%| 84%|139%| 69%| 15%| 0,3% | 31,1% 574
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), l e type de bailleur,son e nombr

disponibles (n=1.845).

Aujourdohui | es | 0 ge me nausmoihsouneRsalle ae bain. Pourdlsp05|
| 6ensembl e d, les lgyers ncoyehsadddatmaidon ( 504, 54  Gdppartementd 6
(495,60 a) av@ecbamum@ousralIleensemb'lsent sdamblabhasarc

significativement différents (voir Tableau 11). Ce constat est également valable quel que soit
le type de parc locatif. En r evanche, | a p rd®@sale debainsdgbicaneernes e ¢ o n
un segment spécifique du parc locatif, entraine une augmentation significative du loyer.

Ainsi, dans | e parc priv® principalement concern
debainde 55 4p arLs &l 929,64 U pour un | ogement | ou®
phénoméne vise principalement les maisons louées.
Loyer Loyer Nombre
Type de logement SDB moyen médian d'observations
Locataires du parc privé
Maison 0 -* -* 16
1 565,36 540,00 630
20u+ 924,12 900,00 41
Appartement 0 -* -* 8
1 544,31 511,47 643
20u+ -* - 6
Total 0 -* -* 24
1 554,72 520,00 1272
20U+ 929,64 900,00 47
Maison 0 -* -* 4
1 351,20 320,00 250
20u+ -* -* 4
Appartement 0 - - -
1 336,43 319,50 197
20u+ -* -* 1
Total 0 -* -* 4
1 344,69 320,00 446
20U+ -* -* 5
Maison 0 -* -* 21
1 504,54 480,00 879
2o0u+ 867,98 850,00 45
Appartement 0 -* -* 8
1 495,60 475,00 839
20U+ -* -* 7
Total 0 305,98 284,67 29
1 500,18 479,93 1719
2ou+ 876,60 850,00 52
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur, le type de logement et le nombre de salles de bain sont disponibles

(n=1.800).
* Le nombre dobéobservations est inf®rieur 7 30.
En tant québéattribut du bien | ou®, l a disponibil]

superficie du bien pour affiner la compréhension de son impact dans la formation du loyer

(voir Tableau 12). Le loyer moyen des logements loués avec une salle de bain augmente
significativement pour |l 6ensemble des | ogement s
généralisation dans l e parc l ocati f, |l a pr ®sasnuo effetd 6 une
discriminant sur le niveau du loyer. En revanche, le loyer des logements loués de plus de

100 mj passe de 601,52 0 - 954, Sle delbail. ®ars qu 6 |
conséquent, la deuxiéme salle de bains (voire plus) est davantage valorisée comme élément

de confort (voir de luxe) dans les loyers.

Locataires du
Locataires du parc social ou Ensemble des
parc privé public locataires
Superficie Salle de bain Leyies Lgy_er Layer Lgy_er LORET Lgy_er
moyen médian moyen médian moyen meédian

Entre 1 et 40 m? Pas de SDB ¥ ¥ -* -* -* -*
Nbr.Obs. 11 2 13
Une SBD 417,84 | 400,00 -* -* | 398,47 | 394,09
Nbr.Obs. 126 27 153

Entre 41 et 70 m2 Pas de SDB ¥ ¥ -* -* -* -*
Nbr.Obs. 9 1 9
Une SDB 507,04 | 485,00| 349,69| 320,52| 453,11| 440,00
Nbr.Obs. 445 232 676
Deux SDB ou plus -* -* -* -* -* -*
Nbr.Obs. 1 2 3

Entre 71 et 100 m2 | Pas de SDB ¥ ¥ ¥ -* -* -*
Nbr.Obs. 5 1 6
Une SDB 591,20| 569,82| 357,08| 320,05| 532,34| 514,72
Nbr.Obs. 485 163 648
Deux SDB ou plus -* -* -* -* -* -*
Nbr.Obs. 15 1 16

Plus de 100 mz Pas de SDB ¥ ¥ -* -* -* -*
Nbr.Obs. 1 - 1
Une SDB 635,22 | 610,79| 353,45| 294,27| 601,52| 600,00
Nbr.Obs. 250 34 284
Deux SDB ou plus 994,13 | 950,00 -* -* | 954,86| 936,56
Nbr.Obs. 33 2 35

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer

(charges et frais compris), le type de bailleur, la superficie du logement et le nombre de salles de bain sont

disponibles (n=1.791).

Nota bene : Les logements| ou®s déune superficie de plus de 100 m] (soit
de disposer déun effectif suffisant pour mesurer | 6i mpact
moyen des grands logements.

* Le nombre doboférewalati ons est
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Léanal yse de corr®l ation | in®aired2)dedrequelari but s
di sponibilit® doun garage contri bue moyedsa@esf or mat

appartements et des maisons avec ou sans garage confirment que cette piéce
supplémentaire augmente le montant mensuel. Les maisons louées comme les
appartements loués avec garage ont un loyer significativement supérieur a celui des mémes
biens sans garage (voir Tableau13) . Ai nsi , quel gue soit |l e p
maison sans garage est de 475,78 U contre 570,850 avec garage (soit

arc
95,0

L6®cart de | oyer moy e avecon sansgjardge est plaspppaonceé é&soite nt s

123,12 1) Dans | e parc pest @&®0,9% pour sne maido® me n t d
di sposant déun garage et de 33, 7% pour un appa
di sponibilit® dobéun gar ageu pyblicsentraineun suppégqentrdent s s o

loyer plus réduit proportionnellement que dans le parc privé. Dans ce cas, le supplément de
loyer est globalement de 9,2%. Le marché locatif wallon accorde donc une valorisation a

cette piece supplémentaire.

Type de logement Garage | OV | medtan |do0bs er v
Locataires du parc privé
Maison Sans 531,54 500,00 385
Avec 642,45 600,00 303
Appartement Sans 516,55 500,00 546
Avec 690,83 700,00 110
Tous types Sans 522,75 500,00 931
Avec 655,38 640,68 413
Maison Sans 331,14 291,85 148
Avec 373,55 355,00 110
Appartement Sans 337,27 319,26 158
Avec 341,09 320,00 39
Tous types Sans 334,31 302,60 307
Avec 365,03 340,90 149
Maison Sans 475,78 450,00 533
Avec 570,85 522,00 413
Appartement Sans 476,24 463,34 704
Avec 599,36 620,81 149
Tous types Sans 476,04 450,00 1238
Avec 578,44 540,00 562
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ :

ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur, | e

(n=1.800).
* Le nombre dbéobservations
Pour af finer

| e gar age
| 6ensembl e

est

type de

| 6appr ®ci ati on
utile de tenir compte également de la superficie du logement. Plus un logement est petit, plus
appara’t
d, le lopea moyen hugroeaté lorsque le logement loué possede un

comme

un

ogement

inf®rieur

de |

a

attri

et | aspopible®s e nc e

30.

but

di sponibilit®

Bamsc e pt i or
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garage (voir Tableau 14). Si le logement a un garage, le supplément de loyer moyen est de
13,2% pour un bien entre 41 et 70 m2 et de 12,8% pour un bien entre 71 et 100 m2*2. De
maniere plus prononcée dans le parc privé,
significativement par rapport a celui qui en est dépourvu de 19% pour une superficie entre 41
et 70 m2, de 16% pour une superficie entre 71 et 100 m2 et de 12,9% pour une superficie
entre 101 et 150 m2. Le supplément tend & étre moins important selon que la surface

do®t ude s/2014-01d e

augmente. Plus le logement loué a une superfic i e i

pour les logements moyens et petits.

recherche

mportante,
parmi les attributs de ce logement semble aller de soi. En revanche, cette piéce a un prix

Page 40

le logement avec garage augmente

pl us

Superficie du logement

Locataires du parc privé

Garage

Loyer
moyen

Loyer
médian

Nombre
déobser

Locataires du parc social ou

public

Entre 1 et 40 m2 Sans 410,62 400,00 135
Avec -* -* 2
Entre 41 et 70 m2 Sans 484,64 475,00 365
Avec 576,49 540,00 89
Entre 71 et 100 m2 Sans 562,16 550,00 316
Avec 652,18 650,00 188
Entre 101 et 150 m2 Sans 623,17 597,68 122
Avec 703,58 660,69 109

Entre 1 et 40 m2 Sans -* -* 28
Avec -* -* 1
Entre 41 et 70 m2 Sans 336,63 308,73 169
Avec 385,61 363,38 66
Entre 71 et 100 m2 Sans 346,15 300,00 97
Avec 368,11 351,00 68
Entre 101 et 150 m2 Sans -* -* 18
Avec -* -* 18
Entre 1 et 40 m2 Sans 392,86 387,41 164
Avec -* -* 3
Entre 41 et 70 m2 Sans 437,82 425,00 534
Avec 495,45 470,00 154
Entre 71 et 100 m2 Sans 511,40 508,58 414
Avec 577,06 550,67 256
Entre 101 et 150 m2 Sans 586,73 550,00 140
Avec 655,51 620,00 127
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ :

Ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer
(charges et frais compris), le type de bailleur, | a

disponibles (n=1.791).
Nota bene : Les logements louésd 6 u n
des modalit®s reten

e superficie

ues du

unités nécessaires au calcul de la moyenne.

* Le nombre dbéobservations

Zpour | es bi ens

entre

est

101

croi sement

et

superficie du

pl

inf®rieur

150

us
de

|l ogement

de 150
variabl es
30.
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significative méme si le loyer est supérieur également pour les logements avec garage.
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3. Le loyer selon la localisation

Existe-t-il un effet « localisation »* sur les loyers? En do6éautres termes, un

peut profiter des avantages i matériels ou immatériels i procurés spécifiquement par
| 6espac®&ecsmacmiogue dans .lLeaigeawedu loyerlen serd alorssréévaleé.
En Wallonie, les loyers moyens en montant total sont différents selon que logement est en
agglomération ou dans dé a u tzonessrésidentielles (banlieues, par exemple). De maniére
surprenante, les loyers en agglomérations sont toutefois parmi les moins élevés. Comme le

confirme | es |l oyers moyens expri m®s au m

« localisation » que par les surfaces disponibles a louer dans chaque zone résidentielle.
Avec leur combinaison de particularités (richesse, proximité de la capitale ou position

tre C

périphérique), certains arrondissements T en t ant gubdespaciecséenides r ar ®@g i

effets de localisation qui se répercutent bel et bien sur les loyers.

Pour | 6ensembl eslogees mensuela mogens dessbanlieles (584,98 U et dans
des zones résidentielles des migrants alternants (547,25 ')  sstatistiquement similaires
(voir Tableau 15). lls sont les plus élevés. Les loyers dans les agglomérations et hors
complexes résidentiels (respectivement 481,99 0 et 409 6p,abr7 moi s eont
significativement moins élevés.

moyenn

Auseindesdi f f ®rents types dbéaggl om®r ati 0,650, leestl oy«

cel ui de | 6aggl om@éabadant sunle tératoird®wallor)elll ekt érgortant de
constater que, pour | 6 e nsdogatabds,de logez moyen dans les agglomérations des
grandes villes wallonnes de Charleroi et de Liége (444,88 1) est significativement inférieur a
celui (514,37 U )dans les agglomérations des villes régionales moyennes (c 6 eadlite de
Namur, de Mons, de Tournai et de Verviers). La méme tendance s 6 o b sdamsJeeparc
social ou public : 324,87 U dans les agglomérations des grandes villes contre 387,65 U dans
les agglomérations des plus petites villes régionales. Pour les locataires du parc privé, le
loyer moyen total est significativement moins élevé dans les agglomérations des grandes

villes que dans les agglomérations des villes régionales (499,360 contr & )568, 71

Pour | 6 e ns donalnires, ledl®er dans les banlieues des grandes villes est

significativement inférieur a celuidans lesbanli eues des villes r®gional e

585,76 U ) Ces résultats restent toutefois a confirmer en termes de loyer moyen au meétre
carre.

3 Ou encore une « attractivité résidentielle » propre au territoire. Voir & ce sujet : De Keersmaecker,
M.-L., N. Bailly, H. Barthe-Batsalle, A. Bellayachi, E. Carlier, P. Neri, F. Noél, V. Rousseaux (2007),
« Economie résidentielle et compétitivité des territoires », Territoire(s) wallon(s), hors-série, pages
21-34.
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Agglomérations
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des villes

Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires

Loyer Loyer ‘ Loyer ‘ Loyer Loyer Loyer

moyen médian moyen médian moyen médian

Agglomérations

Banlieues des villes régionales

616,87

EERIETES

550,00 -*

o 568,71 532,20 353,38 496,48
régionales

Nombre dbéobservat 208 89 298
Agglomérations des grandes villes 49936 | 474,42 32487 ] 302,23 44488 | 425,00
Nombre dbéobservat 358 163 521
Agglomération de Bruxelles =+ | - - | - 785,65 | 750,00
Nombre dbéobservat 28 4 32
Ensembles des agglomérations 538,28 | 500,00 351,58 | 321,72 481,99 | 450,00
Nombre dbéobser vat 594 257 851

585,76

538,49

Nombre dbéobservat 45 6 51
Banlieues des grandes villes 553,23 | 525,00 321,62 | 296,34 480,58 | 475,00
Nombre dbéobservat 87 40 127
Banlieues de Bruxelles 758,24 | 720,00 Bl - 743,53 | 700,00
Nombre dbéobservat 79 4 83
Ensembles des banlieues 643,36 | 600,00 33785 ] 313,67 584,98 | 550,00
Nombre dbéobservat 212 50 262

Zones résidentielles des migrants alternants
Ensembles des zones
résidentielles des  migrants 594,44 572,70 356,20 305,66 547,25 522,00
alternants
Nombre dbéobservat 222 55 277

Hors complexes résidentiels

Hors complexes résidentiels 540,70 500,00 347,26 312,98 496,67 480,00
Nombre dbébobservat 351 104 455

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
oner (charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).
Le nombre dbéobservations est inf®rieur

30.

En réalité, les différences précitées de loyer moyen selon la localisation en complexes
résidentiels urbain dissimulent une offre de logements différente ou la superficie des
logements est plus importante dans les banlieues et les zones résidentielles des migrants
alternants (voir section 2.3). Exprimé par rapport au meétre carré effectivement loué, le loyer
moyen est ainsi similaire entre les locataires situés dans les agglomérations, dans les
banlieues ou encore dans les zones résidentielles des migrants alternants (respectivement
7,710/ *n7,73 G / et 7,63 G / An(voir Tableau 16). Ces constats se répliquent pour le parc
locatif privé. Dans le secteur social et public, tant le loyer moyen en montant total que le
loyer moyen au métre carré sont similaires quels que soient les types de complexes
résidentiels. | | ressort donc que |l es diff®rences
par des superficies louées plus grandes dont disposent certaines zones résidentielles en
périphérie des villes.
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Au sein des agglomérations wallonnes, les loyers moyens au métre carré des deux plus

grandes villes wallonnes (7,24 U / Jnrestent significativement inférieurs aux loyers moyens

des agglomérations des villes régionales moyennes (8,19 4 / m|Dans le parc social ou
public, | d®cart s:e 5,oRdansiéammgglangratibne des grandes villes

contre 6 dans les(aggiomérations des villes régionales. Toutefois, exprimé par

rapport aux meétres carrés pris en location, le loyer moyen des locataires du parc privé des
agglomérations des grandes villes (8,150 /%n nde st pl us st atduleyeri gue men
moyen dans les agglomérations des villes régionales (8,800U /3nPo ur | 6ensembl e
locataires, le loyer en agglomération de Bruxelles (10,90 / m] ) est un peu plus ®
danslesautreszonesd 6 aggl om®r ati on

Pour | 6ensembl e d bitent damsadestbaniieues,de layar moydnau métre
carré dans les banlieues de grandes villes est indifférencié statistiquement par rapport a
celui des villes régionales (respectivement 6,63 G / “ret 7,11 G / n

A | 0 s scamaparasen desdoyers moyens selon le type de complexe résidentiel tant en

mont ant tot al guden mo nt a res villes nggionale® mogemnesm t r e
semblent plus attractives en termes de valorisation des loyers que les grandes villes, tandis

gue | 6attract i wsttmaximalee CeRrsemble lallee & contre-courant des
observations r ®al ilsbRetst r‘aclt ®@ ®ti t ®@nplgstlarges étkamme des vi
des niveaux de loyers plus importants. Il faut sans doute tenir compte des différences

structurelles de leurs stocks urbains du logement locatif (plus &gé, notamment). En

revanche, le loyer est globalement plus lié a la spécificité des territoires (attributs
socioéconomiques)pl ut 't qubdaux types des | ocalisations.
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Ensemble des
locataires

Locataires du parc
privé

Locataires du parc
social ou public

Agglomérations des villes régionales

Loyer
moyen

Agglomérations

Loyer
médian

Loyer
moyen

Loyer
médian

Loyer
moyen

Loyer
médian

Nombre doéobservat.i 208 89 298
Agglomérations des grandes villes 8,15 | 7,63 5,24 | 4,96 7,24 | 6,67
Nombre dbéobservati 358 163 521
Agglomération de Bruxelles * | - - | - 10,90 | 10,16
Nombre ddambservat 28 4 32
Ensembles des agglomérations 8,51 | 7,95 5,85 | 5,25 7,71 | 7,15

débobservat.i

Nombr e

851

Ensembles des zones résidentielles
des migrants alternants

Banlieues des villes régionales 7,20 6,71 -* -* 7,11 6,54
Nombre dbébobservati 45 6 51
Banlieues des grandes villes 7,59 | 6,96 4,53 | 4,01 6,63 | 5,97
Nombre dbébobservati 87 40 127
Banlieues de Bruxelles 9,92 | 8,93 Bl * 9,78 | 8,78
Nombre dbéobservati 79 4 83
Ensembles des banlieues 8,37 | 7,58 4,99 | 4,22 7,73 | 7,07
Nombre dbébobservat.i 212 50 262

7,63

6,79

débobservat.i

Nombr e

277

Hors complexes résidentiels 7,23 6,77 5,31 4,93 6,79 6,27
Nombre dbéobservat.i 351 104 455
Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles (n=1.844).

* Le nombr e

Pour | 6ensembl e

du

par c

deét nférew a30at i ons

|l oyers

découpage infrarégional en arrondissements (voir Tableau 17). Ainsi, le loyer moyen passe

de 423,74 0“7 ThArs52roi
extr° mes, |l e | ocataire
Li ge (460,99 0) En

loyer de 575,96 U ,

| ocati f, | es
Ni vel |l es, soit
Mons (484,18 1u)

r e van c h ehaquk moisleroncogenng unr e

sigmificativement plus par rapport aux loyers moyens relevés dans les

deux arrondissements urbains précités. Bien que les montants de loyers y soient plus hauts,
le parc locatif privé affiche la méme différentiation des loyers moyens selon les

que

cel IDans thkegarcl 6 e ns en

locatif social, les loyers moyens de Charleroi, de Mons, de Liége ne difféerent pas entre eux.

arrondi ssements i mportants
Dans | 6 ®etamimét lesllotatainr e s
ont un |l oyer (407,87 )

socCi

auxX

pl us

ou

publ i cs
®l ev® quod”

Parmi les arrondissements de tailles moyenne ou petite, il faut relever les espaces ou le

| oyer est

significatigsemé@ntnhsplud e®Rll oc@tquodei ldlee

 Dans cette section, il est bien fait référence aux arrondissements administratifs wallons et pas
seulement a la commune principale dont ils reprennent le nom.

68, 4
ver se

de
Char
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déun |l oyer moyen de 557,37 G4 alors que, dans | a
verse un |l oyer de 383,57 en moyenne. Ladprovinc
Dinant sont comparables avecunloyer moyen respectif de 531,71 04 e

Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian moyen médian
Nivelles 771,61 750,00 -* - 713,53 700,00
Nombre dbéobservati 135 28 163
Charleroi 466,69 | 450,00 327,80 | 316,64 423,74 | 416,79
Nombre dbéobservati 204 91 296
Mons 536,79 | 520,00 341,85 | 300,00 484,18 ] 491,20
Nombre dbéobservati 106 39 145
Mouscron -+ ] - Kl - 383,57 | 372,06
Nombre dbéobservati 19 23 41
Soignies 589,27 | 519,67 - | * 557,37 | 512,57
Nombre dbéobservati 59 14 73
Thuin 482,22 [ 495,30 -+ | - 463,78 | 475,06
Nombre ddéobservati 60 9 69
Tournai 503,06 | 495,40 El - 454,38 | 410,00
Nombre dbéobservati 57 24 81
Huy 562,98 | 588,21 Bl -* 528,91 [ 522,77
Nombre dbéobservati 41 8 49
Liege 537,66 | 500,00 32380 ] 29585 460,99 | 430,00
Nombre ddambserva 239 134 372
Verviers 608,13 | 575,67 407,04 | 391,39 569,55 | 522,59
Nombre dbéobservati 127 30 158
Dinant 510,43 | 500,00 Bl - 509,65 | 500,00
Nombre ddéobservati 49 1 50
Namur 625,54 | 600,00 407,87 | 366,99 575,96 | 541,66
Nombre dbéobservati 120 35 155
Province de Luxembourg**
(arrondi sseMmiemt sde
Bastogne, de Marche-en-Famenne, 571,02 550,00 -* - 531,71 500,00
de Neufchateau et de Virton
ensemble)
Nombre ddéobservati 107 23 130
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

|l oyer (charges et frais compris) et |l e type de bailleur so
dans leur arrondissement est supérieur a 29 (n=1.782).
* Le nombre dobéobservations est inf®rieur 30.

** Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses
arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

Dans| 6 ordre d®croi ssant de obseov@ fedGmaphiqubdl classglessr men s L
arrondissements wallons. Notons que 6 ® c hant i I |l on sur | e parc soci a
pour pouvoir produire d e sdesdaoandis®ements. p o lu o r sl gbuebnusneer
catégorie possede un effectif inférieur a 30, e | | e pasOrepsésentée graphiquement.

Exception faite du Luxembourg, le classement n 6 ®pous e pas I e d®coupadgd
puisque, dans une méme province, des arrondissements sont tantét en téte des loyers

moyens les plus élevés tantdt des loyers moyens les plus bas. Il y a donc un intérét a
pouvoir affiner |l e da@ppu@agatienridesrilalyedansuleil
ne permet pas de pousser plus avant.



Graphique 117 Loyer mensuel moyen selon les arrondissementsen Wal | oni e ( en

(4800

u Locataires du parc privém Locataires du parc social ou publtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris) et | e type de bailleur

dans leur arrondissement est supérieur a 29 (n=1.782).

La localisation spatiale des loyers moyens observés dans les différents arrondissements

wallons (voir Carte 4) indique des écarts de loyer notables™ | 6i nt ®r i eur de

Les deux plus importantes zones urbaines de Charleroi et de Liege ont les loyers mensuels
moyens les plus bas. lls sont rejoints par les deux arrondissements hennuyers et semi-
urbains de Tournai et de Thuin qui sont situés a la frontiére franco-belge. La province de
Luxembourg et les arrondissements de Dinant ou de Huy forment un espace au sud de la
région ou le loyer moyen est plus important (dépassant le montant de 500 euros). Ce groupe
est rejoint par le troisieme arrondissement urbain de Mons. Le quatrieme arrondissement

urbain wallon de Namuretl es arrondi ssements de Verviers

rassemblent les loyers moyens plus élevés. Enfin, la province du Brabant wallon est la
subdivision du territoire régional ou le loyer moyen est le plus élevé.

sont

(-
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j Mouscron

467 I328
Charleroi

Loyer mensuel moyen
selon |l e type de parc | o

I 390

Privé

- Social ou public

! phfipfellie

571

Province de Luxembourg

Loyer mensuel moyen
pour | "ensemble des m®nages | ocatairé

|:| Echantillon insuffisant
[ ]384-464
[ ] 465-532
I s33-576
B 577 - 714

Analyse : CEHD 0 125 25 50 Km
Source : EQH 2012-2013 ) ESRI BelLux

Source : EQH 2012-2013.

Analyse : CEHD

Champ des polygones : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables

concernant le loyer (charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles et pour lesquels le nhombre
débobservations dans | eur arrondi ssement est sup®rieur ~ 29
Nota bene: Les diagrammes pour le parc privé et le parc social ou public sont présentés dans les
arrondissements avec les échantillons supérieurs a 29.

Nota bene : Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses
arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

Exprimés par rapport aux metres carrés loués, le loyer moyense di f f ®r enci e pour |
du parc selon les arrondissements tout en reflétant également les différences de surfaces
disponibles des biens proposés a la location (voir Tableau 18). Ainsi, les arrondissements

urbains hennuyersde Charl er oi et de Mons se rapprochent
et 6 , 7 A Thuin,mautre arrondissement hennuyer, u n | ocat aire paie 6, 2
comme ° Tour naDans6,I56arar/faomdi.ssement de Li ge, | €

7 , 3 1 2 sighifitativement supérieur a celui de Charleroi mais statistiquement similaire de

celui de Mons. Méme en tenant compte de la superficie, le locataire de Nivelles paie le loyer

l e plus ®l ev® de 9,32 0/ m]. En i nu®gernoyeh, lel a supe
| ocataire de | 6arr oadi 6 spéamean ju nd el oNNaermurt out aussi
Nivelles. Lorsque les loyers moyens au métre carré sont pris en considération selon les

parcs locatifs, quelques différences sont un peu plus accentuées dans le parc privé mais la

configuration est semblable & celle du parc pris dans son ensemble. Dans le parc social ou

public, le loyer au métre carré est relativement stable selon les arrondissements.
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Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires

Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian moyen médian

Nivelles 9,98 9,71 -* -* 9,32 9,18

Nombre dbébobservati 135 28 163

Charleroi 7,50 | 6,77 4,76 | 4,41 6,65 | 5,81

Nombre dbéobservati 204 91 296

Mons 7,37 ] 7,26 5,24 | 4,51 6,79 | 6,53

Nombre dbébobservati 106 39 145

Mouscron -+ ] - Kl - 5,24 | 5,33

Nombre dbéobservati 19 23 41

Soignies 7,43 | 7,11 - | - 7,39 | 6,97

Nombre dbéobservati 59 14 73

Thuin 6,42 | 6,12 Kl - 6,21 | 5,93

Nombre dbébobservati 60 9 69

Tournai 7,03 ] 6,42 Bl - 6,57 | 5,84

Nombre dbéobservati 57 24 81

Huy 6,95 | 6,51 Bl - 6,74 | 6,48

Nombre dbébobservati 41 8 49

Liege 8,42 | 7,97 5,33 | 5,15 7,31 | 6,95

Nombre démbservat.i 239 134 372

Verviers 8,49 | 8,38 6,66 | 5,97 8,14 | 7,96

Nombre dbéobservati 127 30 158

Dinant 7,31 | 6,43 El - 7,28 | 6,37

Nombre dbébobservat.i 49 1 50

Namur 10,26 | 8,23 8,06 | 6,75 9,76 | 8,00

Nombre dbéobservati 120 35 155

Province de Luxembourg**

(arondi s s e me rAtlos, dal

Bastogne, de Marche-en-Famenne, 7,60 7,52 -* -* 7,21 7,10

de Neufchateau et de Virton

ensemble)

Nombre dbéobservati 107 23 130

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de bailleure t | 6 ar r osomt dispanibles etrpour lesquels le nombre
déobservations dans | eur arrondi ssement est sup®rieur =~ 29
* Le nomb radongeét migreew a 30.

** Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses
arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

Le loyer mensuel moyen au meétre carré ne bouleverse pas le classement des

arrondissements établis sur la base du loyer établi en montant total (voir Graphique 12). En

ddéautres t er lovatés,deslareosdisgeraents snt pas différences majeures dans

leur offre de superficies a louer qui entraineraient des | oyers variabl
deés lors dans les « effets de localisation » propres a ces arrondissements (qualité et niveau

de vie, accessibilité, etc.). En clair, les arrondissements de Nivelles et de Namur occupent

toujours le peloton de téte. Les arrondissements de Charleroi, Thuin, Tournai et Mouscron

figurent de nouveau dans le peloton de queue. Léexception est | @qarrondi
avec des loyers faibles en montant total, grimpe parmi les plus chers en loyer moyen au

meétre carré. La variable des surfaces disponibles a la location joue un rbéle mais ne

bouleverse pas le classement observé.

es. L



Graphique 12 7 Loyer mensuel moyen au métre carré selon les arrondissements en Wallonie
(en 1)
(12

u Locataires du parc privém Locataires du parc social ou publitEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de bailleure t | 6 ar r osomt dispaniblesetrpour lesquels le nombre
déobservations dans | eur arrondi ssement est sup®rieur ° 29

En observant la Carte 5 des variations de loyers moyens au metre carré selon les
arrondissements en Wallonie, il ressort que les polarités territoriales en termes de niveaux
de loyer se distinguent davantage. Grosso modo, la province de Hainaut est celle ou le loyer

au metre au carré estleplusbas, ° | 6exception de | darrondi sseme
| 6eaddbr nfl uence du march® | oc at i(oliledlayarscmoyehssints et br
plus élevés). A | 6i nt ®r i eur de | a Province de Li ge, |

de territoires avec un faible niveau de loyer moyen. Outre Soignies, le pble intermédiaire est
constitué de la province de Luxembourg, du sud namurois ainsi que des arrondissements de
Liége et Verviers. Enfin, le pdle ou les loyers pratiqués au métre carré sont les plus élevés
est constitué de la Province du Brabant wallonetdel 6 arrondi ssement de Namur



Carte 5 7 Répartition géographique du loyer mensuel moyen au metre carré selon les

arrondissements en Wallonie ( e n ()

{?Mouscron

7,50 I4.76
Charleroi

Loyer mensuel moyen au métre carré

selon |l e type de parc |
I5,1
Privé
- Social ou public

Loyer mensuel moyen au metre carré
pour | '"ensemble des m®nages

|:| Echantillon insuffisant
[ 524

[ s25-679

I 6.80-8,14

Bl s.15-976

Analyse : CEHD 0 125 25 50 Km

locatairé

Source : EQH 2012-2013 ) ESRI BeLux

Source : EQH 2012-2013.
Analyse : CEHD

Champ des polygones : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables
concernant le loyer (charges et frais compris) et le type de bailleur sont disponibles et pour lesquels le hombre
débobservations dans | eur arrondi ssement est sup®rieur
Nota bene: Les diagrammes pour le parc privé et le parc social ou public sont présentés dans les

arrondissements avec les échantillons supérieurs a 29.

Nota bene : Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses

arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

4. Le loyer des nouveaux emmeénages

29

Lors de | a conclusion doéun nouveau bail |l ocatif
locative conduit également & renégocier un nouveau niveau de loyer en fonction de

| 6®vol uti on ressentie sur |l e march® et

de |

du loyer peut dés lors se produire. La comparaison entre le loyer effectivement payé par
emm®nag®s
s o ur éwlutidnées loyers. Les locataires nouveaux emménagés sont ceux dont le bail a

| 6ensembl e dets lIl®echobopereses nouveaux

®t ® sign® durant | a derni re ann®e pr ®c®dant

en 2011-2012). Pour | 6 ens e mbl eleldyer mpyanrdes nbugeaux emnfénages
(573,66 U0) esttsupérigunaufloyec mdyenpayéhpar | densembl e
locataires plus anciens (499,500 ) , wusnoi di f f ®r ent i(wit Taeau 19)4Enl 6
supposant raisonnablement que la diversité des biens mis en transaction récemment est
similaire © celle doéhier, |l es baux r®cent s

élevés.

Lorsque cet indicateur est calculé selon le type de parc locatif, cette pratique de réévaluation
du |l oyer ° | 6o c cestsprésente mircipateradntosar detparo privé. En effet,

a

den

| e

des

u

S e I
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en relation avec un niveau de loyers anciens plus bas. Cette derniére observation explique

que, sur |

6ensembl

e

d u taptencare. |

6®cart

soit

Locataires du parc
privé
Loyer

moyen

Loyer
médian

Locataires du parc
social ou public

Loyer
moyen

Loyer
médian

Ensemble des
locataires

Loyer
moyen

Loyer
médian

Nouveaux emménagés 601,72 560,00 367,02 302,55 573,66 546,08
Nombre doéobsaé 236 32 268
Tous les autres locataires 556,16 510,00 348,81 320,00 499,50 466,58
Nombre doéobsaé 1142 430 1572

Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

|l oyer (charges et frais compris), |l e typeuédent dsponidles eur et |
(n=1.840).
Exprimé par rapport au métre carré de superficie louée, le loyer moyen entre les nouveaux
emm®nag®s est significativement sup®rieur de 1
| 6ensembl e des (aoir Tableas 20). ladiféreace esedonc positive de 15,7%
comme celle de observée pour le loyer moyen exprimé en euros. Y compris en tenant
compte du type de bien selon la surface, les loyers des nouveaux emménagés sont
différents de ceux des locataires plus ou moins déja établis.

Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des

privé social ou public locataires

Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer

moyen médian moyen médian moyen median
Nouveaux emmeénagés 8,70 8,15 6,66 5,05 8,46 7,96
Nombre d'observations 236 32 268
Tous les autres locataires 7,99 7,29 5,49 5,03 7,31 6,6038
Nombre d'observations 1142 430 1572
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), l e type de bailleur, Il a su

disponibles (n=1.840).

5. Le loyer selon les caractéristiques du locataire

Si les loyers sont déterminés par les caractéristiques des biens proposés a la location, leurs
niveaux dépendent aussi des caractéristiques sociales ou économiques des candidats-
locataires. En Wallonie, le marché locatif rencontre surtout des candidats-locataires plut6t
jeunes. Cependant, la situation du parc locatif social ou public accueillant des publics
locataires agés a de fait une vocation plus spécifique. Constituant les cas les plus fréquents,

| es |l ocataires i sol ®s néont pas | es m° me s r
assumer des loyers moyens comparables. Surtout, les isolés avec enfants doivent, pour
répondre a leurs besoins, acquitter des loyers proches des locataires en couples. Enfin, les
locataires sont clairement répartis entre les actifs et les inactifs professionnellement quant a

leur capacité a assumer des niveaux de loyer plus élevés.

e S ¢
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Globalement, la pyramide des ages des chefs de ménages locataires en Wallonie est jeune
puisque 46 % dbéentr e dvoixGraphque 18)olLesnceefs deemédages a n s

|l ocataires entre 45 et 64 ans repr ®senougplnost pl us

est de 19, 8%. Cette pyramide do6o©ge des chefs

sensiblement différente entre le parc privé et le parc social ou public. Ainsi, les chefs de
ménages locataires du parc privé de 25 a 34 ans (25%) sont significativement plus

nombreux que leurs équivalents du parc locatif social ou public. A | oppos ®, al or s

16,2% des chefs de ménages du parc locatif privé agés de 65 ans ou plus, le parc locatif
social ou public comporte une part de 30,6% 1 significativement plus élevée i de cette
mémec at ®gori e doo©ge. Tant pour | e parc | ocati
de ménages locataires d 6 &qgrépartis entre 35-44 ans, 45-54 ans et 55-64 ans sont
présents dans des proportions qui ne sont pas significativement différentes sur le plan

statistique. P a r cons®quent , l a distinction entre | es

f

p

ménage locataireréside surtout dans | a repr®sentation des

part, et |l es plus ©g®es, dbdbautre part.

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5% +—

0% -
18 a 24 ans 25a 34 ans 35a44 ans 45 a 54 ans 55 a 64 ans 65 ans ou plus

Locataires du parc privém Locataires du parc social ou pubBtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

|l oyer (charges et frais compris), l e type de bailleur
(n=1.843).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e

Les locataires dont | 6 ©ge du <chef d &t jeur®@ ntanthtedgéese localiseatn t
différemment sur le territoire (voir Graphique 14). En effet, les zones hors complexes
résidentiels accueillent une proportion significativement plus importante dé uchef de ménage
locataire sur quatre agé de 25 a 34 ans (26,8%) par rapport a celles des agglomérations et

et

or



aux zones de migrants alternants. Dans les agglomérations, la proportion de ménages de 35
a 44 ans (21,4%) est significativement plus élevée que dans les zones des migrants
alternants situées a la périphérie éloignée des villes. Un chef de ménage locataire sur quatre
(26,0%) q ui s @bk dans le®zones résidentielles des migrants alternants est 4gé de 65
ans ou plus, ce qui est significativement plus que dans les agglomérations et les zones hors
complexes résidentiels. Enfin, sans différence significative selon le type de localisation
résidentielle, il y a environ un ménage locataire sur cing dont le chef est &gé de 45 & 54 ans
et trois ménages locataires sur vingt dont le chef est 4gé de 55 a 64 ans.

Graphiqgue 147 Logement s | ou®s s el oénagel ebl® tyme dadaomplextee f de
résidentiel (en %)

30%

25%

20%

15%

10%

5% -

0% -
18 a 24 ans 25a 34 ans 35a44 ans 45 a 54 ans 55 a 64 ans 65 ans ou plus

= Agglomération m Banlieue ®Zone résidentielle des migrants alternmisne hors complexes résidentiels

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris) etl 6 ©g e du c h dotataidessonta®poribies (n=1.845).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e nor

En Wallonie, le loyer moyen payé par les locataires varie sensiblement entre les trois

catégories de agegeune 25et moi ns) , de 255 Ogte @x tars ) eett ree
(plus de 65 ans) (voir Tableau 21). Ce résultat reflete également | 6 ®c ar t de resso
disponibles pour les ménages entre ces trois étapes de la vie. Ainsi, les locataires dont le
chef de m®nage a entre 18 et 24 ans peluidest un |
ménages locataresdont | e chef a entre 25 et 34 ans (532,
G )entre45et54ans(5 2 3, 9ol entojeentre55 et 64 an des(ogetsnpyér@ ) .
selonlescat ®gories do6©ge du chef de m®nage compri se
statistiguement (soit, pour rappel,e nt r e un mi ni mum de 501,69 et un
Enfin, les locataires avec un chef de ménage de 65 ans ou plus paient un loyer moyen

significativement inférieur a celui de la catégorie des 55-64 ans.Cel a soO6expl i que sar
par les ressources moindres etlast abi | it ® dbéoccupades plus@géspiVoms i mpo
section 7.2), singulierement dans le logement social.

Dans | e parc priv®, |l a distinction entre | es | ot

les locataires avec un chef de ménage d 6 ©ge acti f se plomhienayee pui sq
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des chefs de ménage entre 25 ans et 34 ans paient un loyer significativement inférieur a

celuides35a44ans.Le seui l de diff ®r ence s PBardilaubs]léest donc
| ocataires avec un chef de m®nage dtgpasdiféreatns ou
de | a cat ®gorde 8 adbd &g de parc socidl ou public se caractérise tres

nettement par un |l oyer moyen similaire statist

ménage locataire.

Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian moyen médian
18 a 24 ans 488,09 480,00 -* -* 478,51 475,00
Nombre dbdobs e 86 7 93
25a 34 ans 566,19 547,16 332,74 303,62 532,38 515,00
Nombre dbdobs e 345 58 403
35a44 ans 603,42 550,00 347,83 325,31 542,41 500,00
Nombre dbdobs e 268 84 352
45 a 54 ans 574,10 515,00 382,41 360,62 523,91 485,00
Nombre dbdobs e 265 94 359
55 a 64 ans 569,82 520,80 335,11 291,52 501,69 450,00
Nombre dbdobs e 192 79 270
65 ans ou plus 526,14 500,00 344,26 316,61 455,45 400,00
Nombre dbdobs e 224 142 366
Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
|l oyer (charges et frais coadggduickej de ménage togataiee sahtedisporabies | e ur et

(n=1.843).

* Le nombre dbébobservations est inf®rieur ° 30.

Pour | 6ensemble du parc |l ocatif en Wall oni e, un
cinqg (58,5%) correspondent a des isolés avec ou sans enfants et que | gue s(wi t | 6 ©g

Graphique 15). De méme, 30,9% des ménages locataires sont des couples avec ou sans

enfants. Les autres types de ménage ou plusieurs adultes cohabitent sans lien marital ou de

concubinage représentent 10,6%. Lorsque la situation familiale des ménages locataires dans

les deux parcs locatifs est comparée, il ressort que les couples sans enfant et les isolés avec

enfants sont présents dans des proportions similaires pourl 6 un et | 6autr e. Dans
social ou public, les couples avec enfants (19,7%), les isolés de 60 ans ou plus (25,9%) et

les autres types de ménages (14,1%) sont significativement davantage représentés. Dans le

parc locatif privée, la proportion doéisol ®s de moins de 6
importante.



Graphique 1517 Logements loués selon la situation familiale du ménage et le type de parc
locatif (en %)
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= Locataires du parc privél Locataires du parc social ou publtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur et la situation familiale sont disponibles (n=1.844).

Les ménages locataires répartis selon leur situation familiale ne se localisent pas de maniere

privilégiée dans certains types de complexes résidentiels urbains p| ut 1t t qu@oirddautr
Graphique 16). En effet, les ménages locataires constitués de couples avecenfant s, do6éi sol @
avec enfants, ddéi sol ®s de 60 ans ou plus ou co
néont pas de repr®sentati &y leplangstaiistiqguecsalonilasr e me n t
localisation résidentielle. 1l y a toutefois deux exceptions a ce constat général. Les locataires

isolés de moins de 60 ans (32,5%) sont significativement un peu plus présents dans les
agglomérations. Les couples locataires sans enfant (19,5%) sont plus fréquents dans les

zones résidentielles des migrants alternants.



Graphique 16 7 Logements loués selon la situation familiale du ménage et le type de
complexe résidentiel (en %)
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris) et la situation familiale sont disponibles (n=1.844).

Majoritaires dans le parc locatif wallon, les isolés sont dominants dans les logements loués
de certains arrondissements wallons (voir Carte 6). Ainsi, plus de trois locataires sur cing
sont des isolés dans les arrondissements hennuyers de Mons, de Thuin et de Mouscron. lls
sont représentés dans des proportions allant de 57,7% a 62,2% dans une zone centrale de
la région composée des arrondissements de Soignies, Charleroi, Namur, Huy et de Dinant. A

| 6est du territoire r®gional, |l es arrondi ssement
Luxembourg sont caractérisés par un peu moins de trois locataires surcinge n t aisolés. g u 6
Dans |l es arrondi ssements de Nivelles et de Tourr

isolé.
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? Mouscron

Répartition des ménages locataires isolés
selon le type de parc locatif

IIII Privé
- Social ou public

Philippeville

Province de Luxembourg

Pourcentage de ménages locataires isolés
par rapport al'ensemble des ménages locataires

|:| Echantillon insuffisant
[ 1523%-52,7%
[ 528%-57.6%
I 57.7% - 62,2%
B 62.3% - 64,6%

Analyse : CEHD 0 125 25 50 Km
Source : EQH 2012-2013 R ESRI

BelLux

Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD

Champ des polygones : ensemble des ménages en Wallonie pour lesquels les variables concernant le type de
e seuret pour

bailleur e t la composition du m®nage sont di sponi bl
arrondissement est supérieur a 29 (n=1.782).

Nota bene: Les diagrammes pour le parc privé et le parc social ou public sont présentés dans les

arrondissements avec les échantillons de ménages isolés locataires au parc privé supérieurs a 29.

Nota bene : Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec de faibles effectifs dans quatre de

ses arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

Pour | 6ensembl eela/er mpyenrdes lotataicea ¢nisifuationlde couple différe
sensiblement du loyer moyen des isolés, déunlka prar®tsence dbéenfants
significativement sur les loyers moyens entre les catégories isolés, dbéautAnsi, lepart

couple locataire sans enfants paie un loyer moyen de 569,92 0 q u i est
sup®rieur 7 csansenfantdéumoi ael @®e 60 ans

signi f
(4G0n7s3

isolé sans enfant de 6 0 ans ou pl yYwir TaKedud22)6 12 loyej moyen des
couples avec enfants (573,48 0 ) ne di significatieemegntapsr rapport a celui des
couples| ocataires sans enfants. S6i | squaatrateux,dua s e n

loyer moyen significativements up®r i eur (536, 44 U()sansenfantguelppor t

g ue sg@eileurnivéad de loyer est similaire statistiquement a celui des couples avec ou

-

sans enfants. Avec 528,20 U de |l oyer en moyenne, | es

loyer moindre que les locataires en couples et les isolés sans enfants.

Lorsque les ménages locataires du parc privé sont pris séparément, il ressort que les
couples déboursent un loyer moyen significativement supérieur par rapport aux isolés sans

enf ant quel .quleessoiidoll®s©gevec enfants

(609, 40

différent pas des couples avec ou sans enfants. De méme, les isolés sans enfant paient un
loyer similaire statistiquementqu 6i | s ai ent plugrespmcitnyedend0 &

et 495 Dahgle parc social ou public, les couples locataires acquittent un loyer

moyen

d e 4 1 Q sob dgnificativement plus élevé que le loyer moyen des isolés sans distinction

t

i c
u)

f a

-

C

au

a

u
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d6©ge ou de prise en chpusaeoddsentdianbtd. a@Qudielt s qai

non des enfants, les locataires sociaux isolés ne paient pas un loyer sensiblement différent.

Au sein des locataires sociaux ou publics, lestatut do6i sol ® ou sullenveauup!l e i

du loyer observé. Enfin, quel que soit le parc social, le loyer moyen des couples avec et sans
enfants n 6 e s tstatigtiguement différents.

Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian moyen médian
Couple 611,84 600,00 410,68 378,80 569,92 547,72
Nombred 8o bser v i 207 55 262
Couples avec enfants 650,80 600,00 390,96 403,76 573,48 525,00
Nombre doéobs 216 92 308
Isolé avec enfants 609,40 560,00 328,74 294,73 536,44 500,00
Nombre dbéobs 164 58 221
Isolé de moins de 60 ans 502,88 480,00 322,40 300,00 477,73 459,92
Nombre dobéobs 464 75 539
Isolé de 60 ans ou plus 495,64 487,64 307,83 289,61 424,62 375,00
Nombre dobéobs 198 121 319
Autres types de ménage 608,88 563,37 367,88 339,09 528,20 490,00
Nombre dobéobs 130 66 196
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables
concernant le loyer (charges et frais compris), le type de bailleur et la situation familiale sont
disponibles (n=1.844).

La situation socioprofessionnelle des chefs de ménages locataires est majoritairement
(62,8%) dominée p a r |l es st at ut sa-dickdes retmaiés,iles chbreurg at fee s t
inactifs autres) p olacatif (Moid @rapbiguen b7). 81,4% Wes ghefs de
ménages locataires sondés sont des actifs a temps plein et 5,8% sont des actifs a temps
partiel. Sans surprise, cette distribution générale dissimule des différences nettes selon le
type de parc locatif. En effet, le parc locatif privé accueille proportionnellement et
significativement plus de chefs de ménage actifs a temps plein (36,5%) contre une moindre
par t (16, 2%) chez |l es | ocataires sociaux ou
public loge proportionnellement et significativement plus de chefs de ménage retraités

pub

(315%),ch® meurs (28, 2%) ou caract®ri s®s%).par dobéautre
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Locataires du parc privéBLocataires du parc social ou publtEnsemble des locataires

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de bailleur et la situation socioprofessionnelle sont disponibles (n=1.843).

Notabene: | es barres en remplissage bl anc infédeurg@80ent que | e nor

Les ménages locataires dont le chef de ménage est actif a temps plein ou retraité ou inactif
se localisent en proportions variables selon le type de complexe résidentiel urbain
considérée (voir Graphigue 18). Ainsi, les locataires avec un chef de ménage actif a temps

plein sont significativement moins représentés en agglomérations (27,9%) qu 6 en bsanl i e u e
ou en zones résidentielles des migrants alternants ; ils sont, - | 6 plus veprésents
dans ces deux derniéres localisations avec respectivement 39,5% et 34,7%. De méme, si
19, 6% des |l ocataires dbéaggl om®r ati on ont un chef

dans les zones résidentielles des migrants alternants. En revanche, les locataires dont les

chefs de m®nage ont ddautres statut s doilemacti vi
agglomérations, ce qui est significativement différent par rapport aux autres localisations

possibles. Quelle que soit la localisation résidentielle considérée, pratiquement un chef de

ménage locataire sur quatre estcht meur ai nsi qudun chef de m®nage
un actif a temps partiel.



Graphique 18 i Logements loués selon la situation socioprofessionnelle du chef de ménage
et le type de complexe résidentiel (en %)
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= AgglomérationmBanlieue ®Zone résidentielle des migrants alterna@igne hors complexes résidentiels

Source :

EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ

: ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), la situation socioprofessionnelle du chef de ménage et la localisation résidentielle
sont disponibles (n=1.840).
Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent qu

Lorsque la situation socioprofessionnelle du chef de ménage locataire est utilisée comme
critere de partage des locataires, il apparait que les loyers moyens varient principalement
entre | es stat ut qvoidTakdeaut2B)fLa capatité findnciereades locdtesres
influe donc sur les niveaux de loyer observés. Lorsque les revenus sont plus élevés, les
loyers payés tendent a étre plus élevés aussi. Ainsi, le ménage locataire dont le chef est actif
atempsplenver se en moyenne 612,04 0 de |l oyer
retrait® v elesaractkisiigued 8e lalddemande conditionnent en partie aussi le
fonctionnement du parc locatif en Wallonie. Au sein de chacun des deux parcs locatifs, les
loyers des locataires avec un chef de ménage soit retraité, soit chbmeur ou soit relevant
déautres formes doéinactivit ® eroger médiéinfca@nfirme le
seuil existant entre les niveaux de loyers payés par les locataires dont le chef de ménage est
actif a temps plein et ceux dont il est inactif ou actif a temps partiel. La moitié des locataires
du premier groupe paie 600 U ou moins par mois pour le loyer alors que la moitié des
locataires du second groupe paie 500 U ou moins (voire 470 U pour les inactifs autres tels
que les bénéficiaresd@®!| | ocati ons doéinvalidit®).

nor
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Locataire du parc Locataire du parc Ensemble des
privé social ou public locataires

Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer

moyen médian moyen médian moyen médian
Actif a temps plein 640,58 600,00 419,94 416,64 612,04 567,00
Nombre d'observations 504 75 579
Actif a temps partiel 527,45 500,00 -* -* 495,90 470,60
Nombre d'observations 84 22 106
Autre inactif 495,70 470,00 320,91 282,00 442,66 418,02
Nombre d'observations 207 90 297
Retraité 524,41 500,00 344,08 316,38 457,38 420,00
Nombre d'observations 247 146 393
Chbémeur 530,07 500,00 332,17 294,00 474,60 450,00
Nombre d'observations 337 131 468
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur et la situation socioprofessionnelle du chef de ménage sont
disponibles (n=1.843).

* Le nombre dbébobservations est inf®rieur ° 30.

A I d6int®rieur de | 6espace r®gional, l e meif t age e
est ceux avec un chef de ménage inactif divise aussi le territoire entre un groupe de quatre
arrondissements ou les locataires actifs font pratiquement jeu égal (entre 40 et 50%) avec
les locataires inactifs et le reste des arrondissements ou les inactifs constituent la majorité du
parc locatif concerné (voir Carte 7). Ainsi, les arrondissements de Nivelles, de Dinant, de
Mons et de Thuin comptent plus de deux locataires sur cing dont le chef de ménage est actif.

En mettant en paralléle ce constat av ec | 0 ecarfaisstamondiseemeahts ol le loyer

moyen est intermédiaire voire bas (voir section3.2) comme dans | éarrondi sse
et Thui n, il est probabl e que | a p de®&ee n Cc e d ¢
arrondissements t r adui t ®gal ement un pouvux-kirA dldébéaocphpacts ®p |
| 6arrondi ssement de Nivelles “ une fortegesproport
l e plus ®l ev®. Un peu plus dbébun | ocataire sur
arrondissements de Namur, Verviers, Soignies et la province de Luxembourg. Dans le

derni er groupe, moins dobéun tiers des |l ocataire:

Tournai, Charleroi, Huy et Liége.



Cahier do®tudes/204-0de recherche Page 62

% Mouscron

Répartition des ménages locataires
avec un chef de ménage actif
selon le type de parc locatif

- Privé
- Social ou public

Pourcentage de ménages locataires
avec un chef de ménage actif
par rapport a l'ensemble des ménages locataires

Philippeville

Province de Luxembourg

l:l Echantillon insuffisant
[ l148%-331%
[ 1 332%-40,5%
I 40.,6% - 46,7%
I 46.8% - 51,9%

Analyse : CEHD 0 125 25 50 Km
Source : EQH 2012-2013 L ESRI BeLux

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ des polygones : ensemble des ménages en Wallonie pour lesquels les variables concernant le type de

bailleur et la situation socioprofessionnelle du chef de ménage sont disponibles et pour lesquels le nombre
débobservations dans | eur arrondi ssement est sup®rieur ~ 29
Nota bene: Les diagrammes pour le parc privé et le parc social ou public sont présentés dans les
arrondissements avec les échantillons de ménages locataires avec un chef actif au parc privé supérieurs a 29.

Nota bene : Pour inclure les observations de la province de Luxembourg avec faible effectifs dans quatre de ses
arrondissements, tous les arrondissements de la province de Luxembourg sont présentés ensemble.

Outre le statut socioprofessionnel du chef de ménage locataire, ilestutled 6 e x ami ner | e |
pour les isolés en fonction de leurs revenus annuels nets disponibles. En effet, les locataires

isolés sont majoritaires au sein du parc locatif wallon. 1 | s f or ment | 6essenti el
Ce sont donc les locataires pour qui la capacité financiére impacte sensiblement sur les

nivcaux del oyers observ®s. P o u r atif,| 36,8% dee lodathires isblés par c

di sposent de revenus annuel s ne 023,88 dvecrdes de 11
revenus annuels nets al(om@Graphiqguel91 4 PO@Es doéLun. @0 g
gagne pl us dets adnidellethé®nd Lelparc social ou public se distingue par une
proportion plus i mportante de | ocataires (46, 9%)
Le parc locatif privé se caractérise par une représentation plus forte des catégories de
revenusdel ocataires isol®s entre 17.000 et 30.000 u
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Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de bailleur,| e st atut doéi sol ® avec ou slans

revenu annuel sont disponibles (n=1.004).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que

Le croisement entre le type de complexe résidentiel dans lequel se loge le locataire isolé et
la catégorie de revenus nets annuels de cette derniere laisse de nombreuses cases du
tableau comportant des effectifs inférieurs a 30. Il est donc particulierement difficile
doéi nterpr ®ter, sur la base de | 6®chantill
criteres croisés. Grosso modo, les locataires isolés selon leurs revenus ne se localisent
globalement pas différemment selon le type de complexe résidentiel dans lequel ils logent
(voir Graphique 20). La répartition des isolés selon leurs revenus annuels nets semble étre

on

distincte dans les banlieuesi 0% sdéobservent doéaill eurs des
(voir section 3.1) i car |l es tranches de revenus entre

fréquente que dans les autres zones.

enf al

e

n
14.

nor

®t L

i v



Graphique 207 Locataires selon les revenus annuels nets et le type de complexe résidentiel
(en %)
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= AgglomératiorsBanlieue® Zones résidentielles des migrnats alterrrémts complexes résidentiels

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de bailleur,| e st atut doéi sol ® avec ou slens enf al
revenu annuel net et le type de complexe résidentiel sont disponibles (n=1.004).

Nota bene :lesbarresenre mp|l i ssage bl anc indiquent que | e nombre dbéobse

Tel qudattendu, l e | oyer mensuel moyen pour | 6e
significativement avec les revenus annuels nets disponibles. Ainsi, un locataire disposant de
revenus annuels entre 4.501 04 et 11.500 U verse

a soil di spose de 20.501 " (vo¥rOabdu®4).0 HEnre ddeavuetnrues
termes, un loyer de 58,3% plus élevé avec des revenus qui sont pourtant trois fois plus
éleves (si on retient le maximum de la fourchette de revenus). Celaréveleque | 6ef f ort

se loger est proportionnellement encore plus important pour les locataires isolés avec des
revenus faibles. L 6 ® v o | u toyexs moyens des isolés pour le parc privé sont similaires.
Le parc social est plus concentré sur quelques catégories de revenus seulement, ce qui
expliqgue un niveau de |l oyer oscillant entre envi
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Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian moyen médian
I nf ®r i eurs ou ®gaux -* -* -* -* -* -*
Nombre ddéobservation 13 1 14
De 4.501 11.500 43762 | 410,73 | 25885 | 246,80 | 394,46 | 375,00
Nombre ddéobservation 121 38 159
De 11.501 u 14. 000] 484,10 | 470,29 307,19 | 288,80 429,01 | 400,00
Nombre dbéobservation 253 114 367
De 14.001 G ~ 17.000] 52839 52419 | 32466 ] 300026 | 473,74 460,00
Nombre dbédobservation 174 64 238
De 17.001 G ~ 20.500[ 56251 561,19 -+ | -+ | 527,17 | 508,70
Nombre dbéobservation 103 20 123
De 20.501 G - 30.000[ 62874] 62500 - | <+ | 62434 624,92
Nombre ddéobservation 79 5 85
Supérieurs 230.0000 annuel s 1 Bl - -+ | - + | *
Nombre ddéobservation 17 1 18
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires isolés (sans enfants ou avec enfants) a titre payant en Wallonie pour
lesquels les variables concernantl e | oyer (charges et fr ai intervalledpneversudy | e typ
chef de ménage sont disponibles (n=1.004).
* Le nombre dbébobservations est inf®rieur ° 30.

6. Le loyer selon quelques caractéristiques qualitatives et
énergétiques des logements

Léanal yse des <coef fi ci entsegctiod&.2) a parmistle sméttrecem | i n ®a
évidence que les éléments de qualité du bati proprement dit ou de performance énergétique
ne sont pas les éléments les plus déterminants du loyer, comparativement aux
caractéristiques de superficie disponible, de localisation, de piéces supplémentaires ou

débautres ® ®ments de confort. Léintroduction r®
véritable performance énergétique doéun |l ogement se fonde sur

consommateur-l ocat aire | 6int gre comme ® ®ments de son
payer pour un bien donn®. Cependant , s aestmi se e
encore limitée', ce qui ne permet pas une exploitation statistique. Cette section montre,

selon |l es r®sulduwud sl adeprd ®earmque t@edhumi dit® dans

d®value |l e niveau du | omede deazhauffage cegtralisé. Ceddelixs e nc e

points de qualité sont considérés comme un minimum a atteindre pour les acteurs de la
transaction locative.

> Selon les données EQH 2012-2013, le sous-échantillon pour cette étude recense : 1,7% de
| ocataires disposant dodébun certificat de performance
(n=1649) et 8,9% « ne sait pas » (n=164).
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Dans | 6ensemble du parc |l ocatif, deux tiers de

humide'® (voir Graphique 21). Cette proportion est toutefois significativement plus élevée
dans le parc privé (69,8%) par rapport au parc social ou public. Pour rappel, cette humidité
peut étre structurelle ou étre occasionné par le mode db o c atianp du locataire’.
Globalement, un logement sur cinq a au maximum un cinquiéme des piéces comportant des

traces doéhumidit®. Le parc soci als inpartanteuwde | i ¢ po

logements ayant entre 11 et 20% de pieces avec d e s t r a cidité. Paublbswcas les

séveres comportant de20a50 % des pi ces avec des traces dol

sur dix est concerné.

80%
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40% -
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Pas de pieces Pr ®s enc e Pd ®semicdiPad@fsemicediPtd@lsemicai
humides dans maximum 10%ans 11% a 20% dkms 21% a 50% dksns plus de 50% d

des pieces piéces pieces piéces

Locataires du parc privém Locataires du parc social ou publtEnsemble des locataires

®par«pr ®sence ®jhunmi dsidtaByit des t©ches ou des traces
décollé, platre déformé, menuiseries mouillées, etc.) repérées sur les murs, sols ou plafonds quelle

(

qgue soit |l a surface rleac oquweelritte® dL.ed eln@hug&htiet astura donc
|l arge de | a notion déhumidit®.

YLes causes de | 6humidit® sont nombreuses. Les caus
toiture ou de murs qui c; rle® énontlatiodserécurrente$ del cavesad i ons d
| 6origine de | dhumidit® ascensionnelle etllyad®tat d
également les causes événementielles (inondation accidentelle, rupture de canalisations lors de
travaux, etc.) ou | i ®eq candamodaet i o clciu@eas i aux con:
n®gligence dbéentretiens, obstruction des voies de v

déhumidit® pour |l es | ogements o0 %lakcomdemsati@Ghpar@%seo a @t ®

des répondants, |l es d®f auts dans |l es murs par 33, 5%, l 6hu

défauts de toiture par 20,7%, la cause inconnue par 16,6%, les défauts de menuiseries extérieures
par 7,7% et les fuites de plomberie par 9,7% (plusieurs réponses possibles).
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur et le pourcentage des pieces humides sont disponibles

(n=1.841).
Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e non
Léanal yse de corr®lation | in®aire des attributs

loyer (voirl.2) a r ®v ® ® que | a pr®sence dohumidit® est
tend a diminuer le montant du loyer observé. Ainsi, aux extrémes, le loyer moyen de

526,060 pour un |l ogememntl a®cuhenbdbeatecdabtumi dit®
370,60 U pour un | ogement oY% | 6humidit®(varst pr ®s
Tableau 25). De méme, les loyers des logements sans piéces humides sont supérieurs a

tous les logements présentant plus de 10 % de piéces humides. Plus il y a de piéces

humides, plus le loyer tend a diminuer. Lorsque le logement appartient & un bailleur privé, les

loyers moyens different significativement entre les logements sans humidité et ceux

pr®sentant jusqudé”™ 20 % de pi ces humides. Lor sc
ndy a | ogiqguement pas de diff®rences de |l oyer pt
Notons que cette analyserévele | es | oyers dits du march® et que
du caract re satisfaisant ou non de | 6®cart de |

et ceux qui sont plus ou moins sévérement concernés par ce probléme de qualité.

Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian moyen médian
Pas de piéces humides 575,37 548,81 350,29 320,00 526,06 500,00
Nombre dbébobservat 962 270 1.232
Pr@sence  dohumi a4 570,00 | 363,80 35352 | 55573 500,00
maximum 10% des piéces
Nombre dbéobservat 81 33 113
Pr@®sence dohumidl g5 50102 | 36449| 34749 | 47665 | 450,00
20% des piéces
Nombre dbébobservat 161 86 247
Pr®sence dohumid 507,81 460,00 333,35 300,00 455,79 420,00
50% des piéces
Nombre dbéobservat 154 65 219
Pr®sence ddéhumid . . . .
50% des piéces j ) ) i 370,60 387,84
Nombre dbédobservat 21 9 30
Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur et le pourcentage des piéces humides sont disponibles
(n=1.841).

* Le nombre dbébobservations est inf®rieur ° 30.

Le mode de chauffage principal pour prés de trois locataires sur cinqg (57,2%) est le
chauffage central individuel (voir Tableau 26). Sur ce point, il n
significative entre les deux parcs locatifs. Pour 13,6% des logements loués, seul un mode de
chauffage local est disponible (soit des foyers répartis dans différentes pieces). Les
proportions observées pour le parc privé et pour le parc social ou public sont statistiquement
similaires. Le solde des logements comporte des modes mixtes de chauffage.

O
<
Q
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Le mode de chauffage® e st | 6 ® ®ment de per f orntmaawjeo u® rdedrhguc
effectivement pri s en compte dans l a n®gociation du
|l ogement avec chauffage <centr al indi viduel est
logement qui en est dépourvu. Ce différentiel se réplique quel que soit le parc locatif.
Logiqguement , dans | ogement qui ne poss de qubun
| oyer moyen est de 383,36 U. Soi l di spose doun
centralis®, |l e |l oyer est de 529,76 0.
Locataires du parc privé Locatalrgﬁ gﬂbﬁi‘?c social Ensemble des locataires
Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer Loyer
moyen médian moyen médian moyen médian
Chauffage central individuel
Oui 555,26 546,26 500,00
Nombre dbob 802 251 1.054
Non 508,76 | 482,64 333,15 | 304,00 461,14 | 430,00
Nombre dbéob 574 214 788
Chauffage local uniquement
Oui 422,20 400,00 292,52 277,00 383,36 372,88
Nombre dbob 175 75 250
Non 584,66 | 550,00 360,69 | 330,00 529,76 | 500,00
Nombre dbéob 1.201 390 1.591
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur et le type de chauffage sont disponibles (n=1.841).
* Le nombre dbéobservations est inf®rieur ~ 30.
7. La mobilité des locataires
La mobilité ou, au contraire, la stabilité des | ocataires ~ | 6isontu®r i eur

facteur important de la détermination des niveaux des loyers dans un marché donné. En

théorie, une forte mobilité peut avoir un impact a la hausse sur les loyers en multipliant les

occasions de nhouvelles transactions mais, en méme temps, favoriser une meilleure

allocation des biens loués selon les besoins de la demande. Une forte stabilité, quant a elle,
amortit | a hausse des | oy eired enpadréedegpluesouvant®aro | ut i o
le bail et la loi. Cependant, si le locataire est davantage sécurisé dans | o6cupation de son

logement, le parc locatif alloue plus difficlement les biens a louer selon les besoins

changeants en logement de la population. La stabilité augmente les risques de locataires
«captfs»de | eur | o g-a-dire entréduisand leus disposition & se reloger pour un

meilleur rapport qualité/loyer.

Les rapports locatifs entre les bailleurs et les locataires afin de régler le loyer ou les droits
d 6 cupation reposent sur un engagement écrit ou un bail pour 83,2 % des ménages

® Les modes principaux de chauffage des logements se répartissent entre le chauffage central
individuel gui chauffe | a majorit® des pi ces
local uniguement qui repose sur des foyers (poéle, feu au bois, etc.) dans différentes pieces du
logement ou un chauffage mixte qui combine une partie de chauffage centralisé avec des foyers
utilisés a titre principal également (donc pas seulement a titre complémentaire).

du |



locataires enquétés (voir Graphique 22). Cependant, trois | ocataires
toujours pas. En outre, 81,3% des ménages locataires ont versé un ou plusieurs loyers de
caution afin doéoffrir une garantie de solvabilit

mois reléve pour sept locataires sur dix de leur propre démarche sans autres formalités.

Graphique 22 1 Principales modalités du rapport locatif (en %)
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= Oui mNon mNe sait pas

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

l oyer (charges et frais doawumprdrmsgagelmeaxi s@cernicte ow mainl ,d

|
quittances de | oyer ou dbdavis do6®ch®ances et | dexistence o0l

Pour |1 densemble des | ocataires ayant verre® un |
ont d®bours® | 6®quivalent de deux mois de |l oyer,
sur vingt | 6 ®q woirnGepheguet23).dl § aium com@stesdans les pratiques de

caution locative entre le parc privé et le parc social ou public. Dans le premier, 79,9% des

|l ocataires ont dpdegw®Wx MdI®Y ud e ad &wntti on, 14, 7% | 6®q
|l e solde | 6®quivalent dbéun moi s. Dans | ea second
trois mois de loyer est plus fréquente (31,0%). Cela est a mettre en parallele avec les

niveaux des loyers nettement plus faibles dans le secteur social ou public.
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur,| 6 e xi st ence dtbwetle mantae de ce derniera u
sont disponibles (n=1.476).

Nota bene : la modalité « plus de trois mois de loyer » pour la variable du montant du loyer de la caution est

exclue en raison dodéun effectif marginal (4 observations).
Nota bene :lesbarresenr e mpl i ssage bl anc indiquent que | e nombre do6obs
Pour | 6ensembl e du par c | ocati f wal | on, | a du

maj or it ai r e merte turéd fanrappaet au parcours résidentiel des propriétaires’®.
Environ trois locataires sur cing (58,5%) occupent leur logement depuis quatre ans au
maximum (voir Graphique 24). Deux locataires sur cing occupent méme leur logement
depuis deux ans au maximum. Ce r ®s ul t at s 6 e xdpnhinard, dams lplacationl e poi c

r®si dentielle, du parc priv® 0% |l es dur ®es dOooCC
de locataires du parc privéenr egi strant au momendurd®e |deogaulp &t
moins dobébun an (17, 1%), déun an (15, 3%) ou de de

élevée que dans le parc social ou public. Ce dernier semble présenter le profil pratiquement

inverse. En dehors du tiers de locataires occupant leur logement depuis trois a neuf ans quel

gue soit le parc, le parc social ou public accueille proportionnellement plus de locataires
occupant | eur | ogement depuis plus de dix ans.
ou public (48,5%) sur deux occupe son logement depuis une décennie voire plus. La stabilité

est donc plus importante dans le parc social ou public que dans le parc privé.

% Anfrie M.-N., Cassilde S., Kryvobokov M., Pradella S. (2014), Enqu°te sur |l a qualit® oc
Wallonie i Résultats clés, Rapport du Centre d6Etudes en Habitat
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Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de bailleur etla dur ®e dbdéoccupation du | ogement
(n=1.844).

Notabene: | es barres en remplissage blanc indiquent que | e nor

Les dur ®es moyenne et m®di ane dbédoccupation du
signaux de la mobilité résidentielle de ces ménages et, par conséquent, de la fréquence a

prendre de nouvelles conditions locatives dont le loyer. Abstraction faite des nouveaux
emm®nag®s au moment de I denqu°te pour l esquel s
jours, il ressort que les locataires i tous parcs confondus i sont établis en moyenne depuis

8 ans et 6 mois dans leur logement (voir Tableau 27). Toutefois, les ménages locataires du

parc privé ont tendance a occuper moins longtemps leur logement puisque la durée
déoccupation y6mostAvde 6Gnansue®e doédocclBanaéti on mo
11 mois, les locataires sociaux ou publics sont significativement établis dans leur logement

depuis plus longtemps. Cette différence de temporalité plus longue du parc social ou public

par rapport au parc priv® se confirme ®gal emen
premier quartile et du troisieme quartile de la population sondée.
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Locataires du parc ~ Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Dur ®e moyenne d{ 6,54 13,88 8,54
Dur ®e m®di ane di 3,00 10,00 4,00
Ecart-type 8,09 12,74 10,13
ler quartile 2,00 4,00 2,00
3eme quatrtile 8,00 19,64 11,00
Nombre d'observations 1142 430 1572

Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le

loyer (charges et frais compris), le type de bailleur e t |l a dur®e dbéboccupation du
(n=1.572).
Nota bene : Pour | e calcul de Il a dur®e dbdoccupation

| ocataires
|l ocataires

compte les m®nages
| 6enqRiCcure .l es
pas disponible.

qui ont
r ®c emment

a du logeémerit lnwénau mmoment de

L6indicat e moyennea 6 ¢ rc ® gakculé selan la situation socioprofessionnelle
du chef de ménage permet de repérer les catégories de population qui ont la plus forte
stabilité résidentielle (voir Tableau 28). Ainsi, les locataires retraités occupent en moyenne
depuis prés de 15 ans et dix mois leur logement quel que soit le parc locatif. lls sont
significativement plus stables que les locataires dont le chef de ménage est chémeur qui ont

une dur ®e doéoccupation moyenne de mlooisque l@ur
chef de m®nage est un actif temps part
| ocataires ne diff rent pas significative
logement. Les ménages locataires avec un chef actif a temps plein occupent

significativement en moyenne leur logement depuis moins longtemps (cinq ans et quatre
mois) que tous les autres ménages dont le chef estinactif. Cel a s b6éexpl i gue
le statut transitoire que représente la location pour une partie de ces actifs a temps plein
avant doéacc®der “~ | a propri ®t ®.

Dans le parc social ou public, les ménages locataires retraités occupent en moyenne leur
logement depuis 21 ans et quatre mois. En revanche, les locataires répartis selon tous les
autres statuts socioprofessionnels du chef de ménage occupent leur logement depuis un
nombre dbédann®es st a,.sbitsentie qaufeem@resque douzenans. Hans ke
parc privé, les locataires retraités se caractérisent par la plus grande stabilité résidentielle
(12 anset5moi s) . Les ®carts de dur ®e
i nactif (ch®meur ou autres) sbestompent

est actif a temps plein ne résident pas significativement depuis moins longtemps dans leur
logement que ceux dont le chef de ménage est chémeur (cing ans et trois mois).

moyenne

|l ogemer

des
déoccup

exprim@&neang @s0,i sl ae td wru® e odudr os«

moi ndr
i el , u
ment e
probalt

ddboccupation e
Au sur
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Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Durée Durée Durée Durée Durée Durée
moyenne médiane | moyenne meédiane moyenne médiane
Actif a temps plein 4,71 3,00 9,10 6,00 5,36 3,00
Nombre d'observations 423 73 495
Actif & temps partiel 5,86 3,71 -* -* 6,71 4,00
Nombre d'observations 66 20 86
Autre inactif 5,41 3,00 9,74 8,60 6,82 4,00
Nombre d'observations 160 77 237
Retraité 12,44 8,00 21,36 16,00 15,81 12,00
Nombre d'observations 227 138 365
Chomeur 5,25 3,00 11,67 8,00 7,25 4,00
Nombre d'observations 267 121 387

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur, la situation socioprofessionnelle du chef de ménage et la

dur ®e ddédoccupation du |l ogement | ou® sont disponibles

Nota bene : Pour | e calcul de |l a dur®e dbéoccupati on membgnenne
compte | es m®nages |l ocataires qui ont au minimum un

| 6enqRicure.l es | ocataires r®cemment emm®nag®s, |l a dur ®e
pas disponible.

* Le nombr e dJebtofiéreeaaati on

Globalement, les ménages locataires occupent depuis plus ou moins longtemps leur
logement en fonction de leur situation familiale. En clair, la situation familiale du ménage
détermine en partie sa mobilité résidentielle dans le parc| oc at i f Au sein de

locataires, les occupants significativement les plus stables sont les isolés de 60 ans ou plus
avecune duagcdc®eu pdadt i o nl5 drts dvoirvTiableaun29). Toutefois, les locataires
isolés du parc social ou public occupent en moyenne leur logement depuis pratiquement 19
ans tout comme les locataires sociaux en couple sans enfant avec une d ur ® e
moyenne de 19 ans et quatre mois. Da ns | 6 e rsceuplbslsans enflant et les autres
types de ménages louent en moyenne leur logement de maniére similaire depuis neuf ans et
six mois pour les premiers ou un peu plus de dix ans pour les seconds. Exceptionnellement,
les couples locataires sociaux ont une ancienneté moyenne dans le logement de 19 ans et
guatre mois qui est supérieure au 14 ans et trois mois d 6 a n c i €as Adrés@ypes de
ménages. | | est noter que, pour | 6ensembl e
moyenne de sept ans des couples locataires avec enfants est significativement inférieure a
celle des couples sans enfants ; elle est toutefois statistiquement similaire dans le parc privé
entre les deux groupes. Pour | 6 ensembl des dceupantt sigoificatieemeniles
moins stables en moyenne sont les isolés avec enfants (quatre ans et six mois) et ceux sans
enfant de moins de 60 ans (cing ans et sept mois). Cependant, dans le parc privé, la durée
ddboccupation moyenne des isol ®s de moins
statistiguement différente de celle des couples avec enfants (cinq ans et une peu plus de
sept mois).
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Locataires du parc Locataires du parc Ensemble des
privé social ou public locataires
Durée Durée Durée Durée Durée Durée
moyenne médiane moyenne médiane moyenne médiane
Couple 6,66 3,00 19,34 17,08 9,48 4,00
Nombre d'observations 179 51 230
Couples avec enfants 5,62 3,00 10,21 6,00 7,05 4,00
Nombre d'observations 180 81 261
Isole avec enfants 3,74 3,00 6,44 4,00 4,51 3,00
Nombre d'observations 129 52 181
Isolé de moins de 60 ans 4,60 3,00 10,95 9,00 5,56 3,00
Nombre d'observations 369 66 435
Isolé de 60 ans ou plus 12,61 8,00 18,91 15,00 15,05 10,00
Nombre d'observations 181 115 296
Autres types de ménage 7,65 5,00 14,22 12,00 10,13 7,00
Nombre d'observations 106 64 170
Source : EQH 2012-2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le
loyer (charges et frais compris), le type de bailleur, la situation socioprofessionnelle du chef de ménage et la

dur ®e ddéoccupation du | ognelns@2)ht | ou® sont di sponibles (

Nota bene : Pour | e calcul de |l a dur®e dbéoccupation moyenne des
compte | es m®nages |l ocataires qui ont au minimum wun an d
I 6 e n qRodr teg locataires récemmente mm®n a g ®s l a dur ®e dbéoccupation expr i m
pas disponible.

* Le nombre dobéobservations est inf®rieur ~ 30.

Dans | 6ensleanbtder ®e dbéboccupation moyenne ne vari

complexe résidentiel dans lequel le logement est loué (voir Tableau 30). En dbéautres te
la zone résidentielle avec ses caractéristiques de plus ou moins grande urbanisation n 6 e s t

pas " |l a source ddébune stabil itAnsiru®®cadi;erehi el | e
agglomération occupe son logement depuis huit ans et cing mois en moyenne tout comme

un locataire en banlieue (avec une occupation moyenne de huit ans et deux mois) ou un

locataire en zones hors complexes résidentiels (huit ans et quatre mois). La durée moyenne

ddboccupation des | ocat ai rngantsealternants me differ@ pasdent i e |
significativement. Si l e parc |l ocatif priv® es
déenviron six ans sont si mil ai iellessEndeaamche, lapss di f f ¢

le parc social ou public, les locataires en banlieues et en zones de migrants alternants
occupent significativement plus longtemps (17 ans et quatre mois) leur logement que ceux
situés dans les autres zones.
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Locataires du
parc privé

Durée
médiane

Durée
moyenne

Locataires du

parc social ou
public

Durée

Durée

moyenne médiane

Ensemble des
locataires

Durée
médiane

Durée
moyenne

Agglomération 6,29 3,00 12,89 8,00 8,42 4,00
Nombre d'observations 491 234 725
Banlieue 5,85 3,00 17,38 13,96 8,18 4,00
Nombre d'observations 172 44 217
Zone résidentielle des migrants alternants 7,38 4,00| 17,36| 14,53 9,61 5,00
Nombre d'observations 189 54 243
Zone hors complexes résidentiels 6,81 3,00 12,73| 10,00 8,30 5,00
Nombre d'observations 290 97 387

Source : EQH 2012-2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires a titre payant en Wallonie pour lesquels les variables concernant le loyer (charges

bailleur

dnemoyermne desl méRages dodataices, sgmtaptisi uniquement en compte les

d 6 o Roarues otataies

d 6 oucrcsu pnadt ei sotn peaxsp rdiins@eo neinb Ineo.i s
inf®rieur ° 30.

et frais
Nota bene :
m®nages |
r®c emment
* Le
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nombr e

compris), |
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emm®nag®s,

e type

ul

qui
I a

ont

dur ®e
déobservations

de

au

est

mi ni mum

et | a

un an

dur ®e

déoccupation

du

d

l oge
et/ ou



Cahier do®tudes/204-0de recherche Page 76

Conclusion

LEnqu°te sur Il a q (EQH)ieh Wallahie enl 2012-2043 med &n évidence

quatre grandes dimensions structurantes de la location résidentielle dans la région : 1) les
complémentarités créées entre le parc locatif privé et le parc locatif social ou public en

termes de publics des candidats-l ocat ai res ou dpo®chiempactded ®tl @rymi
gue conservent les attributs classiques du logement (superficie, type, age, disponibilité de

piéces supplémentaires) sur le niveau des loyers, 3) 16 e x i s t especifieitédterritoriales

générant des disparités de loyers en Wallonie et 4) | 6ef f et des ressou
caractéristiques du public locataires u r | édesldyersl eh Wallonie.

Entre le parc locatif privé et le parc locatif social ou public, il y a une répartition des réles en
termes de niveaux de loyers pratiqués, d & dd Ibgengents loués et de publics hébergés.
Ainsi, le loyer mensuel moyen total et le loyer mensuel moyen au metre carré du parc
locatif privé sont toujours significativement plus élevés que ceux du parc social ou public
guelles que soient les caractéristiques du logement ou du ménage locataire et quelle que
soit la répartition géographique. A | 6i nver s e, l es |l oyers du p
de valorisation marchande de certains biensavec| eur s ®qui pement s. L
une plus grande amplitude. L6 e f f e t eurrg®ey polirrait avoir le logement social par
rapport aux loyers du parc privé 1 largement majoritaire 7 est impossible & mesurer. Au
regard de nombreux crit res de distinction (type
vol

arc p
6®che

|l oyers moyens de tous | es |l ocataireSulspande | 6®
| 6offre de biens | ou®s, S i |l es appartements et
superficie moyenne dbébun | ogement soci al ou publ

que celle du parc privé (79 m2). La ou le parc privé présente une offre de logement avec des
superficies variables (allant du studio aux biens plus luxueux et spacieux), le logement social
présente une offre plus standardisé. Enfin, le parc social ou public accueille plus de
locataires agés et essentiellement inactifs tandis que le parc privé loge les ménages plus
jeunes et une proportion plus importante d dctifs.

Le marché locatif en Wallonie semble se résumer a un fonctionnement assez classique
puisque ce sont les attributs qualitatifs du bien loué qui déterminent avant tout le loyer. Ainsi,
| ouer une maison coute plus cher qudunenmpeppartem
une part importante de maisons a louer. Il faut donc plutdt parler de deux « loyers moyens »
en Wallonie. Plus il y a de superficie louée, plus le loyer est élevé. Sans surprise également,
le métre carré de logement loué additionnel tend a décroitre. En outre, certaines piéces
supplémentaires restent, pour les locataires, un équipement recherché pour lequel il y a un
prix & payer. En particulier, une deuxiéme chambre pour un appartement i afin de répondre
a des besoins familiaux par exemple i ou une troisieme chambre pour une maison entraine

un suppl ®ment de | oyer. [ en est @ dontjotitnme pour
locataire sur trois actuellementi ou pl us rardment Héakoume salle
(voire plus). En revanche, |1 00ge de | leslaysmsnstr uct
observ®s " dlubd®n®ptiicore i ndui tmedtdaresiréaent] Geloi-eiai on do
un loyer nettement plus élevé. Citons quelques explications possibles: lefiet de la
rénovation de logements anciens,| 6 of fre du parc |l ocatif dans cer
les | ocat ai r eus chaixboa fa faible mabikté résidentielle des certaines catégories

locataires qui ne se relogent pas vers des logements plus récents au fildutemps. A | 6 heur e

actuelle, les éléments de performance énergétique restent peu pris en compte dans les
loyers®. Le mode de chauffage centralisé d e habitation semble indispensable pour

% La mise en place récente du certificat de performance énergétique obligatoire devrait faciliter la
prise en compte de ce critere par les acteurs du marché (propriétaires-bailleurs et candidats-
locataires) dans la détermination des loyers. Des études plus spécifiques sur les transactions
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appliquer un niveau de loyer moyen. | | néy a pas de suppl ®ment de
énergeétique. C dlavantiage a travers le caractere de nouvelle construction que se traduira
la plus haute performance énergétique sur les loyers.

D6éun coin 7 | 6autre du t er rdéenbdes disparitésg e manché , |l es
|l ocatif wallon soéarticule autour de certains esp
beaucoup plus bas. Par exemple,le | oyer moyen passe de 424 G4 dar
Charl eroi - 714 0 dans | 6arrondi s s eDaeéretcesde Ni v
di ff ®rences de |l oyers se dissimulent surtout de

type, etc.), de caractéristiques des candidats-locataires et surtoutd 6 at t racti vi t ® du
Etonnamment, les loyers dans les grandes villes sont moins élevés que ceux observés dans
territoires plus p®ri pb Beataigsy EesloyerPneensuels Iméyens s e mb | e
en montant total des banlieues et dans des zones résidentielles des migrants alternants sont

les plus élevés. Ceci est particulierement étonnant alors que les villes i notamment en

Europe 1 constituent des marchés locatifs tendus et présentent souvent une attractivité plus

recherchée par les publics de candidats-locataires. Seuls les loyers des logements situés

dans |l e giron de | 06ag g |signifi®&tivanent plus élevés. Br uxel | es s o
Plusieurs nuances accompagnent ce constat. En réalité, les différences de montants totaux

des loyers tiennent donc a la location de logements avec plus de superficie selon les zones
résidentielles. Ainsi, le loyer moyen mensuel au metre carré est identique dans les quatre

types de zones résidentiels. Par ailleurs, rappelons que les compositions familiales ou les

statuts socioprofessionnels des ménages locataires ne sont pas différents selon les zones
résidentielles.

La différence d 6 at t riase tradwisant @r des marchés locatifs moyennement tendus i

entre les grandes villes et certaines villes moyennes régionales est une explication probable.
Léeffet territorial sur |l es |l oyers se fait surtc
qui cumulent plusieurs facteurs et génére des zones spécifiques de location. En particulier,

les arrondissements de Nivelles et Namur sont mis en évidence pour leur niveau élevé de

loyer( en mont ant c compegativement @ux autrgs parties du territoire régional.

A | dinverse, | es ar r esaelx gramdesdllestrégionales ade Charlerai n t I

et Liege sont parmi les niveaux de loyers les moins élevés.

Pour terminer, la location résidentielle s or gani s e s'traitp derlada demandeé.eEn

déautr es tcaactéristisues desepsiblics candidats-locataires se répercutent sur le
fonctionnement du marché locatif. Le parc locatif accueille majoritairement des ménages en
situation déinactivit® sur | e plan socioprofess
vocation du parc social, les proportions sont majoritaires également dans le parc privé. Les

locataires sont aussi trés fréquemment des isolés avec ou sans enfants et plus ou moins

agés. Les loyers sont ainsid ®t er mi n®s par un parc qui sbest p
destination de ces publ i cs. Enfin, on notera que |l a dur e
logements loués divisent le parc entre des locataires trés exposés a la mobilité résidentielle

al or s q useattedyrfeat wrie rstabilité proche de celle des propriétaires-occupants. La

mobilit ® entra " ne plus de transactions qui, dbdéun ct
de nouveaux <crit res ou attributs dans | a d®ter
peuvent entra“ ner des r®®valuatiomns des |l oyers 7

Finalement, les ressorts de la location résidentielle et des loyers en Wallonie sont a la fois
trés habituels a observer (ex. impacts des facteurs classiques sur la détermination du loyer)
et parfois contre-intuitifs (ex. faible attractivité des villes) voire demeurant toujours a
confirmer (ex. la performance énergétique).

récentesetlest i t ul aires ddédun cert i f ipousguivrence disposiifmauveaunt d o6 ° t |
par rapport aux cycles du secteur locatif du logement.



Cahier do®tudes/204-0de recherche Page 78

Cornuel D. (2013), Economie immobiliere et des politiques de logement, coll. Ouvertures
économiques, De Boeck, Bruxelles, 310 pages.

De Keersmaecker M.-L., De Keukeleire M. (2013), L6 obser vat oire des, |l oyers
Région de Bruxelles-Capitale, Bruxelles, 173 pages.

De Keersmaecker, M.-L., N. Bailly, H. Barthe-Batsalle, A. Bellayachi, E. Carlier, P. Neri, F.
Noél, V. Rousseaux (2007), « Economie résidentielle et compétitivité des territoires »,
Territoire(s) wallon(s), hors-série, pages 21-34.

Kryvobokov M., Pradella S. (2013), Pr ®f i gur ati on de | 6observatoire
Etude comparée France-Allemagne-Région de Bruxelles-Capitale, Rapport du Centre
doEtudes en Habitat Durable, Charleroi, 78 pages

Scanlon, K. and B. Kochan (2011), Towards a sustainable private rented sector: The lessons
from other countries, LSE, London, 155 pages.

Van Hecke, E., Halleux, J.-M., Decroly, J.-M. et Mérenne-Schoumaker, B. (2009), Noyaux
d 6 h atbet tégions urbaines dans une Belgique urbanisée, SPF Economie, DGSIE,
Bruxelles, 202 pages.



Cahier do®tudes/204-0de recherche Page 79

Tableau 17 Loyers mensuels moyen et médianselonle t ype de par.c..L.Wcatif (

Tableau 2 T Loyers mensuels moyen et médian au metre carré selon le type de parc locatif

Q= 4 P T TP PP TP POPPUPPPPRPPPT 12
Tableau 37 Corrélation linéaire entre le loyer mensuel et les attributs du logement loué selon
le type de parc l0CALf (BN 90) ......cii e 16
Tableau 4 1 Corrélation linéaire entre le loyer mensuel et les attributs extrinséques du
logement loué selon le type de parc locatif (€N %0)...........uuueeiiiieiiiiiiiee e 21
Tableau 51 Loyers mensuels moyen et médian selon le type de logement et le type de parc
o Tor= 111 (=1 0 TN T PP 25
Tableau6i Loyers mensuels moyen et m®dian selon | 6®p
(= o P 1 T PP UP PP OPPUPPPPRPPPR 29
Tableau 7 7 Superficies moyenne et médiane des logements loués (enm2) ....................ee. 32
Tableau 8 1 Loyers mensuels moyen et médian selon la superficie et le type de parc locatif
(= o P 1 T PP TP POPPUPPPPRPPPRN 32
Tableau 97 Loyers moyen et médian selon le type de logement, le nombre de chambres et
le type de parc l0CALf (BN 0) ...uu.ii i 35

Tableau 10 i Répartition des logements loués en fonction de la superficie et de la
disponibilité de salles de bain ou garage (EN %0) .....ccoiieeeiiiiiiiiiiee e 36

Tableau 11 7 Loyers mensuels moyen et médian selon le type de logement, la disponibilité
de salles de bain et Il.e..t.y.pe..de..par.c..l.ocd8ntif (en

Tableau 12 7 Loyers mensuels moyen et médian selon la superficie de logement, la
di sponibilit® de salles de .bai.n..et..l.e..typ8 de pa

Tableau 13 7 Loyers mensuels moyen et médian selon le type de logement, la disponibilité
déun galreagteypd de pa.r.c..l.ocat.if...(en..0)...... 39

Tableau 14 7 Loyers mensuels moyen et médian selon la superficie de logement, la
di sponibilit® dbébun garage..et..l.e..t.ype..de..p0arc | oc

Tableaul5TLoyer s mensuels moyen et m®dian selon | e t

............................................................................................................................................. 42
Tableau 16 1 Loyers mensuels moyen et médian au métre carré selon le type de complexe
(=] (o (=T o1 (=] I (=T 1 U PP PUPP O PPUPPPPRPPR 44

Tableau 17 i Loyers mensuels moyen et médian selon les arrondissements en Wallonie et le
type de par c..l.ocat.if.(.en Q) i, 45

Tableau 18 i Loyers mensuels moyen et médian au métre carré selon les arrondissements
en Wallonie et | e ty.pe..de..padr.c..l.ocat.i.f..(.48 1)

Tableau 197 Loyers mensuels moyen et médian des nouveaux emménageés selon le type de
Pparc | oc.at i (ol 51

Tableau 20 i Loyers mensuels moyen et médian au metre carré des nouveaux emmeénageés
selonletypede parc | oc.at.i.f...(.en. B ... 51

Tableau21li Loyers mensuels moyen et m®di an selon | 6C
de parc | o.cat . o (oD ) 54













































