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Introduction

Amélie Evrard

Conseillère, UVCW
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PEB & plafonds liés aux revenus
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Loyer chaud : objectifs, méthode et avantages

Wallonie logement • SWL

AGW du 4 juin 2026 modifiant l’AGW du 6 septembre 2007

OBJECTIFS MOYENS AVANTAGES

Soutenir la rénovation

énergétique

Valoriser les investissements

des SLSP

%

Moduler le plafond

selon le PEB

Contribution calculée

en fonction des revenus

€

Ménage : économies d’énergie

SLSP : retour sur 
investissement

Contribution proportionnée

aux ressources
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Evolution des plafonds liés aux revenus

AVANT

20 %

revenus

Wallonie logement • SWL
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Certificat PEB : 3 conditions

1

Le certificat doit concerner 
spécifiquement le logement.

2 3

✓

Wallonie logement • SWL

Le certificat doit être valide. Le locataire doit pouvoir en 
recevoir copie.
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Contestation

Contenu du certificat PEB

SPW

Prise en compte du 
Certificat PEB

CHAMBRE DE RECOURS

Wallonie logement • SWL
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PEB en cours d’année

NOUVEAU
CERTIFICAT

NOTIFICATION Application du nouveau plafond 
au 1er jour du mois suivant

Expiration du certificat
PEB

→ G → 20 % → Application du nouveau plafond 
au 1er jour du mois suivant

Wallonie logement • SWL
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La nouvelle méthode de calcul de la VLN 
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Rôle de la VLN

LOYER

THÉORIQUE

2 PLAFONDS

%

REVENUS VLN
LOYER

NET
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Pourquoi une nouvelle méthode de calcul de la VLN ?

AVANT

APPRÉCIATION

SLSP

2027

NOUVELLE

MÉTHODE

✓

OBJECTIVATION

✓

SÉCURITÉ
JURIDIQUE

✓

ÉGALITÉ DE
TRAITEMENT



GRILLE RÉGIONALE INDICATIVE DES LOYERS 

DES RÉSIDENCES PRINCIPALES
 

Marie-Noëlle Anfrie et Marko Kryvobokov

Webinaire UVCW, 15 octobre 2026



Q ’   -ce que la grille des loyers? 
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Informations générales

Grille des loyers indicatifs en Wallonie (résidences 
principales)

▪ Outil de la Région wallonne pour temporiser  ’             des 
loyers / informer bailleurs et locataires sur les prix pratiqués

▪ Grille indicative (non contraignante pour les locations privées), 
sauf cas des primes de la Région

▪ En ligne depuis 2019

▪ Actualisée annuellement

▪ Enquête menée auprès  ’   échantillon de locataires louant un 
bien auprès du secteur privé en Wallonie (excluant kots, 
logements sociaux/publics, AIS et logements atypiques)

▪ Prend en compte les baux signés j  q ’à 9 ans avant  ’      
courante. Objectif : rendre compte de  ’            du marché, 
pas uniquement des nouveaux baux

19



Base juridique

D                       ’h          du 15 mars 2018

Art. 89

▪ les loyers indicatifs doivent être fixés par catégorie  ’h b        et secteur 

géographique 

▪ en fonction de la structuration du marché locatif 

▪ et à partir des niveaux de loyers constatés statistiquement

▪ la grille doit être adaptée annuellement à  ’          du marché locatif sur la 

base  ’   échantillon représentatif  ’h b        mis en location sur  ’     b   

de la Wallonie

Arrêté du Gouvernement wallon instaurant une grille indicative des loyers

▪ Art. 5 détermine les critères cruciaux

▪ Art. 11 charge le CEHD de  ’   b        de la grille

20



Les données prises en compte 

21



  h             ’    ê  

Échantillon annuel : 

4.000 ménages locataires (=logements loués)

▪ Taux de sondage = 0,9%

▪ Marge  ’        estimées = 1,5% (pour une proportion de 50%)

▪ Méthodes de recueil de données : face-à-face (en majorité) 
et téléphone

▪ La représentativité de  ’  h         est basée sur le Census

▪ Vérification des données en utilisant  ’       sources (BD 
des certificats PEB, sources cartographiques, etc.)
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Répartition géographique du parc locatif 

privé

Verviers

Dinant

Namur

Thuin

Huy

Ath

Liège

Nivelles

Virton

Bastogne

Mons

Neufchâteau

Tournai

Philippeville

Charleroi

Arlon

Soignies

Waremme

Marche-en-Famenne

Mouscron

ESRI BeLux

0 10 205 Km

Nombre de logements loués
dans le secteur privé
par commune

100

500

1.000

5.000

10.000

24 communes comportant ensemble 50% du parc locatif privé

Autres communes

Arrondissements

Sources : Census 2011 et SLSP 2011
Traitement : CEHD
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Le fonctionnement de la grille 
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Caractéristiques intrinsèques

26

Quel prix en fonction des « différentes options » ?

CARACTERISTIQUES



UTILITES



PRIX PAR « OPTION »

(ex. GPS : 500 euros, Toit ouvrant : 

2000 euros, etc.)



PRIX TOTAL = SOMME DES 

OPTIONS (VOIR CATALOGUE!)

Un marché existe pour chaque 

caractéristique prise individuellement

CARACTERISTIQUES



UTILITES

?
PAS DE LOYER PAR « OPTION »

(ex. un balcon, 2e WC, etc.)

?
LOYER TOTAL = ?

Aucun marché n’existe pour chaque 

caractéristique prise individuellement



Caractéristiques extrinsèques

27

Une maison identique dans deux endroits 

différents : des loyers différents !

W        : 1.800 €

 hâ      : 1.300 €

Pourquoi? Différences quant à la qualité de vie : desserte en transport, 

opportunités  ’      , standing du quartier, cadre de vie, accessibilité aux 

commerces, « ambiance urbaine ou métropolitaine », etc. 

À condition 

que ce genre 

de bien existe 

à Châtelet !



            ’                         
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Indicateur 

calculé 

annuellement 

par le CEHD 

sur base de 

 ’  q ê  



Formule de la grille

Valeur de base =
𝛽0 + 𝛽1 × 𝑇𝑦𝑝𝑒 𝑑𝑒 𝑙𝑜𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 + 𝛽2 × 𝐸𝑝𝑜𝑞𝑢𝑒 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑡𝑖𝑜𝑛

+ 𝛽3 × 𝑁𝑏 𝑑𝑒 𝑐ℎ𝑎𝑚𝑏𝑟𝑒𝑠 + 𝛽4 × 𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 ℎ𝑎𝑏𝑖𝑡𝑎𝑏𝑙𝑒 +  𝛽5 × 𝑁𝑏 𝑑𝑒 𝑆𝐷𝐵
+ 𝛽6  × 𝑁𝑏 𝑑𝑒 𝑊𝐶 +  𝛽7 × 𝐶𝑙𝑎𝑠𝑠𝑒 𝑃𝐸𝐵

Critère géographique communal

Valeur de base + 𝛽8 × 𝐼𝑛𝑑𝑖𝑐𝑒 𝑑𝑒 𝑚𝑜𝑏𝑖𝑙𝑖𝑡é
Indice min = 0,00                        Indice moyen = 0,57                           Indice max = 1,00

Pondération géographique zonale

Valeur de base dans la commune × 𝑰𝒏𝒅𝒊𝒄𝒂𝒕𝒆𝒖𝒓 𝒅′𝒂𝒕𝒕𝒓𝒂𝒄𝒕𝒊𝒗𝒊𝒕é
Indice min = 0,94                        Indice moyen = 1,02                           Indice max = 1,19

252+9 

communes

19+1 zones

Bonus = 
𝛽9 𝑠𝑖 𝐶𝑢𝑖𝑠𝑖𝑛𝑒 é𝑞𝑢𝑖𝑝é𝑒 +  𝛽10 𝑠𝑖 𝐺𝑎𝑟𝑎𝑔𝑒 + 𝛽11 𝑠𝑖 𝐽𝑎𝑟𝑑𝑖𝑛 𝑖𝑛𝑑𝑖𝑣𝑖𝑑𝑢𝑒𝑙

+ 𝛽12𝑠𝑖 𝐵𝑎𝑙𝑐𝑜𝑛 𝑜𝑢 𝑇𝑒𝑟𝑟𝑎𝑠𝑠𝑒 +𝛽13  𝑠𝑖 𝐸𝑠𝑝𝑎𝑐𝑒 𝑑𝑒 𝑟𝑎𝑛𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡
+𝛽14 𝑠𝑖 𝑃𝑖𝑠𝑐𝑖𝑛𝑒 +  𝛽15 𝑠𝑖 𝐵𝑢𝑟𝑒𝑎𝑢 + 𝛽16 𝑠𝑖 𝐺𝑟𝑎𝑛𝑑𝑒𝑠 𝐵𝑎𝑖𝑒𝑠 𝑣𝑖𝑡𝑟é𝑒𝑠

+𝛽17 𝑠𝑖 𝑅𝑒𝑣ê𝑡𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝑑𝑢 𝑠𝑜𝑙 𝑒𝑛 𝑚𝑎𝑡é𝑟𝑖𝑎𝑢𝑥 𝑛𝑜𝑏𝑙𝑒𝑠 + 𝛽18 𝑠𝑖 𝐹𝑒𝑢 𝑜𝑢𝑣𝑒𝑟𝑡

+𝛽19 𝑠𝑖 𝐸𝑞𝑢𝑖𝑝𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 𝑠 𝑠𝑢𝑝𝑝𝑙é𝑚𝑒𝑛𝑡𝑎𝑖𝑟𝑒 𝑠  𝑑𝑒 𝑠é𝑐𝑢𝑟𝑖𝑡é

+𝛽19 𝑠𝑖 2è𝑚𝑒 é𝑡𝑎𝑔𝑒 𝑎𝑝𝑝𝑎𝑟𝑡. + 𝛽20 𝑠𝑖 3è𝑚𝑒 é𝑡𝑎𝑔𝑒 𝑜𝑢 𝑝𝑙𝑢𝑠 (𝑎𝑝𝑝𝑎𝑟𝑡. )

LOYER INDICATIF = Valeur de base pondérée géographiquement + Bonus 29

=

Source : 

IWEPS



Actualisation annuelle de la grille

30

La grille est actualisée le 1 juin de chaque année i

V           b   j  q '   31         ’      (i+1)

Ce retard a un effet ralentisseur sur les loyers indicatifs



L            x         ’                  

 ’                        
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Les critères cruciaux

Type de logement 

32



Les critères cruciaux

33

Époque de construction 



Les critères cruciaux
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Nombre de chambres

▪ Les chambres doivent avoir une taille minimum de 6m² 
et au minimum 1,50m de largeur (remarque : les 
chambres  ’    personne exclusivement peuvent avoir 
une taille minimale de 4m²)

▪ On ne considère pas comme chambre des espaces 
exigus sous des combles avec une hauteur sous 
plafond inférieure à 2,10m



Les critères cruciaux
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Superficie habitable

▪ L                 f            è     ’h b       ,      le salon, la salle à 
manger, la cuisine, les chambres, le bureau ou encore la salle de jeu

▪ Il ne faut pas prendre en compte : sanitaires (WC/salles de bains), les halls et 
couloirs, les débarras, les caves, les greniers non aménagés, les annexes non 
h b   b   ,            ,          x q             q              ’          
avec le logement, les balcons et les terrasses 

▪ Il ne faut pas considérer les pièces qui ont une ou plusieurs des 
caractéristiques suivantes :

- une superficie au sol inférieure à 4m² ;

- une largeur constamment inférieure à 1,50m ;

-      b              ’                 .

▪ Dans les pièces mansardées ou les mezzanines, on ne compte que les 
   f              h               f     ’           2,30               ,    
salle à manger et la cuisine et 2,10m pour les chambres



Les critères cruciaux
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Nombre de WC

▪ Les WC doivent se situer à  ’                     . 

Les WC situés hors du logement ne sont pas pris en 

compte.

▪ Ils peuvent être dans un local séparé ou dans la salle 

de bains. 



Les critères cruciaux
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Label PEB

▪ A++, A+, A, B, C, D, E, F, G

▪ L                          ’        f     PEB    

cours de validité sont considérés comme appartenant 

à la catégorie G 



Bonus
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Cuisine équipée

▪ réfrigérateur, four, lave-vaisselle, hotte, cuisinière ou taque de 
cuisson

▪ intégrés aux rangements 

▪ avec les branchements nécessaires (électricité, sortie d'eau et 
éventuellement de gaz) 

▪ L                    ê             à  ’                     
(fournis par le propriétaire)



Bonus
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Grandes baies vitrées

▪ U                   ’ x                   ,            

sol et de hauteur suffisante pour permettre le passage 

 ’           

▪ L               b          ê              ’1,80   



Bonus

40

Revêtement de sol en matériaux nobles

▪ Des matériaux qualitativement supérieurs et aussi plus 

onéreux

▪ Deux éléments distinguent ces matériaux :
-  ’h           (                  x   ),  ’     b               

être recouvert par le matériau noble (et non une portion) 

-              (              ’           )

▪ Exemples : bois brut/parquet massif (chêne, hêtre), 

marbre, granit, pierre lissée ou grès cérame 

▪ Sont considérés comme des matériaux ordinaires (non 

nobles) : carreaux de faïence, moquette, lino, liège, 

bois composé (MDF, etc.)



Merci de votre attention

www.cehd.be

Grille en ligne sur 

www.loyerswallonie.be/RP

41
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En résumé
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Impact sur le loyer €

LOYER THÉORIQUE
• Valeur actualisée du 

logement 
• revenus

%

PLAFOND REVENUS
En fonction de la catégorie 

PEB

PLAFOND VLN
Grille indicative 

des loyers

LOYER NET
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Synthèse

VLN QUAND APPLIQUER LA NOUVELLE VLN (art 29) ?

AU 1er JANVIER

PEB QUAND CALCULER LE PLAFOND ?

1
Au 1er janvier

Selon le certificat PEB valide
(PEB réputé G si absent ou non valide)

2
En cours d’année

Si le certificat PEB du logement change :
nouveau certificat • fin de validité • …

Application : 1er jour du mois suivant

Le loyer théorique calculé précédemment ne sera pas modifié. 
Seule l’application d’un nouveau plafond sera d’application.

En cours d’année
1 2

Pour les locataires en 
place.

• Attribution d'un nouveau logement 
/ mutation ;

• Modification de la composition du 
ménage ;

• Variation des revenus du ménage 
d'au moins 15 % (à la hausse ou à 
la baisse.
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Nous répondons à vos 

questions !
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Le champ d'application
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Champ d’application : baux concernés

01.01. 2008

BAIL < 01.01.2008 BAIL ≥ 01.01.2008

RÉFORME 2027

Wallonie logement • SWL

CWHD article 94 §1er 

AGW 25/02/1999 AGW 06/09/2007

RÉGIME ANTÉRIEUR
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Les outils mis à disposition

5
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Les supports

FICHE
DE CALCUL

loyer • PEB • VLN

AIDE
VLN

données • grille

FLYER

synthèse

MODELE
COURRIER

information

?

FAQ

questions

VIDÉO

animation

Wallonie logement • SWL
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Flyer locataires

CALCUL

PEB

VLN

01.01.2027

SUPPORT
PÉDAGOGIQUE
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Les points d'attention des SLSP

Michel Deffet

Président de l'AWAL et 
Directeur-gérant du Foyer de la Région de Fléron
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LOYER CHAUD & VLN

Deux mécanismes distincts,
une mise en œuvre à 
sécuriser

Loyer chaud d’une part, valeur locative normale 
d’autre part : les points d’attention des SLSP de 
Wallonie

Michel Deffet  |  Président de l’AWAL

Webinaire • octobre 2026



AWAL 11.10.2026

N O T R E  P O S I T I O N

Distinguer clairement le loyer chaud et la VLN
Deux mécanismes différents, deux séries de difficultés, mais des conditions de réussite communes.

1

LOYER CHAUD

Performance énergétique, plafond 
du loyer et portée selon la date du 
bail.

2

VLN

Grille indicative, superficie, données 
du cadastre et calcul automatisé.

3

SOCLE COMMUN

Sécuriser le droit, outiller les 
sociétés et informer les locataires.

Notre message : ne pas confondre les mécanismes, mais organiser une mise en œuvre 
cohérente.

5
3
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LOYER CHAUD • POINT D’ATTENTION 1

Loyer chaud : sécuriser le sort des baux antérieurs à 2008
Le loyer chaud ne peut être étendu à ces baux par une simple circulaire.

L E  R I S Q U E

Deux régimes de loyer chaud
selon la date du bail – 
inéquité de traitement

Des locataires comparables relèveront de règles 
différentes sur la seule base de la date du bail. 
Contentieux potentiel

LA RÉPONSE DU SECTEUR

1. Adaptation réglementaire
pour rétablir un régime uniforme et sécurisé – 
Modification de l’AGW du 4.06.2026, quelle temporalité? 
Quid recours sur le AGW modifié, incertitude juridique 
maintenue en 2027?

2. Solution transitoire sécurisée
concertée avec les représentants du secteur mais AGW 
modificatif toujours pas passé au GW (prévision de 
passage le 15/10/2026

5
4
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DEUX CHANTIERS À CONDUIRE

Loyer chaud et VLN : deux charges à absorber simultanément
L’entrée en vigueur impose de traiter en parallèle le volet énergétique du loyer et le recalcul de la VLN.

01

VLN

recalcul massif pour 
103.000 logements avec 
ou sans procédure SWL 

02

LOYER CHAUD

PEB individuels et à jour 
+ plafonds évolutifs

03

VLN

données et grille. Quid 
Cadastre (évolution 
Stonal) ?

04

LOYER CHAUD

information et effets 
auprès des locataires

05

SOCLE COMMUN

outils et interfaces. 
Concertation future 
pour l’année 2027?

Sans phasage, étude d’impact et moyens adaptés, les deux mécanismes fragilisent la mise en œuvre.

5
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VLN • CONDITION DE RÉUSSITE

VLN : automatiser toute la chaîne de calcul
La VLN exige une circulation fiable des données, du cadastre aux logiciels des sociétés. La SWL y répond par sa communication du 
8.09.2026 mais sans concertation préalable. Nous appelons au recours de celle-ci pour l’année prochaine.

CADASTRE

Données disponibles

GRILLE

Calcul de la VLN

LOGICIELS SLSP

Loyers et lissage

PEB

Validité et alertes

Interopérabilité des données Lissage sur 3 ans intégré Alertes d’expiration PEB

5
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LOYER CHAUD • POINT D’ATTENTION 2

Loyer chaud : clarifier les effets du certificat PEB
Le certificat PEB agit sur le plafond du loyer. Ses effets doivent être prévisibles et expliqués.

INCOHÉRENCE À LEVER

Nouveau PEB en cours d’année

Le loyer chaud peur être recalculé, tandis que la 
VLN reste inchangée malgré la même donnée PEB 
(CF circulaire du 13/10/2026).

RÈGLES À CLARIFIER

Effet d’un certificat PEB rectifié
Date de prise d’effet et éventuelle rétroactivité ?
Information du locataire en cas d’expiration
Contenu transmis : certificat complet (!! Réforme du 
certificat PEB de septembre 2026)

5
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AWAL 11.10.2026

SOCLE COMMUN

Un accompagnement commun, des outils différenciés
Le loyer chaud et la VLN doivent disposer de procédures, outils et supports clairement identifiés.

OUTILS

VLN : module de calcul et interconnexions

MÉTHODE

Calendrier, rétroplanning, responsabilités

COMPÉTENCES

Assistance technique et formations

DOCUMENTS

Loyer chaud : courriers, FAQ et information 
PEB

MOYENS

Soutien humain et financier

COMMUNICATION

Message régional clair aux locataires

Une communication distincte sur chaque mécanisme évitera les confusions et limitera les contentieux.

5
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AWAL 11.10.2026

P R O P O S I T I O N  D U  S E C T E U R

Une feuille de route sur deux axes > 2027
Traiter séparément le loyer chaud et la VLN, puis coordonner leur mise en œuvre.

1 Concerter Créer un GT loyer chaud et VLN pour fiabiliser et coordonner 2027

2 Sécuriser Loyer chaud : baux antérieurs à 2008 et effets du PEB

3 Tester VLN : superficie, grille, données et calcul automatisé et harmoniser pour TOUTES les SLSP

4 Financer Moyens humains et informatiques pour les deux chantiers

5 Expliquer Messages distincts, cohérents et compréhensibles

5
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N O T R E  L I G N E  C O M M U N E

Distinguer pour mieux expliquer,
coordonner pour mieux réussir.

Le secteur soutient l’ambition. Il demande une réponse claire pour le loyer chaud, une méthode fiabilisée, 
automatisée pour la VLN et un accompagnement commun à la hauteur de la réforme.

Michel Deffet  |  Président de l’AWAL
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Questions et échanges 
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Conclusion et messages clés

6



Réforme du loyer social 2027 – Octobre 2026 – UVCW

Sondage
Qu’avez-vous pensé de ce webinaire ?
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Vos supports PPT plateforme eCampus

Les replays de nos webinaires https://www.uvcw.be/formations/webinaires

Assistance-conseil – 
Cellule SLSP https://www.uvcw.be/staff/cellule/cellule-slsp 

Nos formations continuées des administrateurs 
de SLSP

https://www.uvcw.be/formations/filtre/formations-
administrateurs-slsp 

En conclusion et… pour aller plus loin

https://www.uvcw.be/staff/cellule/cellule-slsp
https://www.uvcw.be/staff/cellule/cellule-slsp
https://www.uvcw.be/staff/cellule/cellule-slsp
https://www.uvcw.be/formations/filtre/formations-administrateurs-slsp
https://www.uvcw.be/formations/filtre/formations-administrateurs-slsp
https://www.uvcw.be/formations/filtre/formations-administrateurs-slsp
https://www.uvcw.be/formations/filtre/formations-administrateurs-slsp
https://www.uvcw.be/formations/filtre/formations-administrateurs-slsp
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Merci pour votre participation !

À bientôt !
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