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Contexte et constats

La precarité eénergétique touche plus d'un menage sur cing en Belgique,
et presque un sur trois en Wallonie (ULB, S.Meyer)

La lutte contre la précarité est majoritairement curative (médiation de
dettes, fonds énergie, ...)
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Contexte et constats

Les locataires sont particulierement touches.

lllustration 46 : Proportion de ménages en précarité énergétique en fonction du statut d'occupation du logement, 2022

Population totale de ménages
Autres (loyer réduit ou gratuit)
Locataires sociaux

Locataires prix du marché
Propriétaires avec hypothéque

Propriétaires sans hypothéque

I T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Nombre de ménages dans BE-SILC 2022: 6.727 (nbre ménages loc soc= 423, nbre ménages loc autre = 212, nbre ménages loc privé = 1.514, nbre ménages prop avec

hyp = 2.192, nbre ménages prop sans hyp = 2.386)
Remarque: L'échantillon des locataires a loyer réduit voire gratult (autres que logement social) étant trés restreint, le résultat concernant cette catégorie est donné a

titre Indicatif.

Source: BE-SILC 2022; Statbel; calculs propres Source : FRB, 2024. Barométre PE 2022

(https://difusion.ulb.ac.be/vufind/Record/ULB-DIPOT:0ai:dipot.ulb.ac.be:2013/386987/Holdings)
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Contexte et constats

Les locataires sont particulierement touches.

Le parc locatif Wallon représente plus de 30% du parc logement en Wallonie.
Soit plus de 500 000 logements. Souvent dans des immeubles collectifs.

Une haute pression sur le marché locatif :

» Hausse des loyers
» Risque de « réno-éviction » (expusions des locataires pour les travaux)
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Contexte et constats

Le rythme de rénovation est plus lent dans le parc locatif.

PEB et loyer : une hausse plus forte sur les
passoires énergetiques

Indice de loyers selon les labels PEB (100 en 2018)
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Contexte et constats

Multiplicité des situations

Un manque de politique/de moyens/d’incitants
pour rénover le parc locatif.

Divergence dintérét, Split incentive et
dilemme propriétaire-locataire.

Asymeétrie d’information et de pouvoir

/\ Coit de la
réno-procrastination

Charges avant I

travaux Surcharges
Charges aprés ; pass oires

travaux

L > Années

#2023 2028,
Date accélérée  Date tardive
de travaux de travaux

PLANNING |

AVIOVRD HV DEMAIN

TAXES
VASSELLE

PIEN | i
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Le projet

Multiplicité des situations

Un manque de politique/de moyens/d’incitants
pour rénover le parc locatif.

Divergence dintérét, Split incentive et
dilemme propriétaire-locataire.

Asymeétrie d’information et de pouvoir

Créer des solutions adaptées aux locataires
et bailleurs, a la recherche d’'une situation
gagnant-gagnant.

Accompagner locataires et propriétaires pour
comprendre ses droits et ses responsabilités.
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»
Le projet ARENO
Créer des solutions adaptées aux locataires

Approche Travail . \ ) . .
g Seaatay = et bailleurs, a la recherche d’'une situation
recherche gagnant-gagnant.

Convaincre les élus,

techniciens et Créer des outils,
institutions de collecter des
collaborer et mettre données, produire des
en place une stratégie analyses, pour trouver
concertée BN des solutions

Accompagner locataires et propriétaires pour

Expertise - eg 2
. comprendre ses droits et ses responsabilités.

Accompagne les
locataires et
propriétaires dans la
réalisation de
diagnostic pour les
projeter dans des
travaux

CAROLOCATAIRES Deinze V\/ sg
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Syndicat de locataire

10

Etymologiquement : la justice, ensemble.

Organisation collective :

Objective les problémes et formule des demandes
claires.

Augmente la légitimité

Rétablit une discussion avec le bailleur

Augmente les chances d'obtenir des travaux
Equilibre une relation asymétrique

Accés a des institutions/ressources qui semblaient
hors de portée

Au niveau des locataires

Confiance et pouvoir d’agir

Espace d’entraide, d’échanges et de conseils
Une structure a I'’écoute pour recueillir leurs
problémes

CAROLOCATAIRES
ENSEMBLE

ORGANISATION{_»____f,—a:\‘

. *,,tw* ?

| Les quatre marches du pouveir citoyen
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Le projet

Approche
institutionnelle

Convaincre les élus,
techniciens et
institutions de

collaborer et mettre

en place une stratégdie
concertée

11

HVEL
d’enquéte /
recherche

Créer des outils,
collecter des
données, produire des
analyses, pour trouver
des solutions

Expertise
technique

Accompagne les
locataires et
propriétaires dans la
réalisation de
diagnostic pour les
projeter dans des
travaux

(\'ARENO

Créer des solutions adaptées aux locataires
et bailleurs, a la recherche d’'une situation
gagnant-gagnant.

Accompagner locataires et propriétaires pour
comprendre ses droits et ses responsabilités.
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Le ba

enovation
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CONTRAT DE BAIL A RENOVAT. RESIDENCE PRI/

Asficle 50 du Décret du 15 mars 2018 rekafif au bail d'habitation

C P ip du contrat
Arficle 1. Désignation du propriétaire et du locataire .....
Article 2. Logement loué
Article 3. Travaux de rénovatfion a effectuer dans le logement ...
Arficle 4. Loyer
Arficle 5. Durée du bail
Conditions du contrat liées au
Arficle &. Résidence principole
Arficle 7. Certificat de performance énergéique ...
Arficle 8. Elaf des ieux
Arficle 9. Réparations et fravaux d'entr
Article 10. Modification du logement loué par le locataire ...
Arficle 11. Animaux
Conditions du confrat liées au loyer, aux charges, aux taxes et assurances. 13
Arficle 12. Charges el frais & Gjouter au IOYEr ... 13
Article 13. Indexatfion du loyer. 18
Arficle 14. Révision du loyer. 19
Arficle 15. Retard de paiement 19
Article 16. Impbts et taxes 20
20
21
26

Arficle 17. Garantie locative
Arficle 18. Assurances
Condition du contrat liées & la durée et & la résiliation..
Article 19. Fin du bai de courte durée (1 & 3 ans maximum)..
Arficle 20. Fin du bail de 9 ans
Conditions diverses du conirat
Arficle 21. Cession du bail
Arficle 22. Sous-locafion du logement
Arficle 23. Visites du logement.
Arficle 24. Enregistrerent du bail

Article 25. Mon-exécution ou mauvaise exécufion des fravaux

GREERRYR

Accessible gratuitement sur notre site!

Le bail a réno, Késako?

Le bail & rénovation est un contrat spécifique, prévu par I'article 50 du décret wallon sur le bail d'habitation, dans lequel le locataire sengage & réaliser, a ses frais, des travaux dans le
logement qu'il occupe. En contrepartie, le propriétaire lui accorde des &fini . comme une rédu , une prolongation de la durée du bail ou une
participation a certains frais.

Ce bail se distingue d'un bail classique en intégrant notamment les modalités suivantes

+ la description précise des travaux 4 réaliser, leur nature, leur durée et leur portée;
+ les engagements de chaque partie, locataire comme propriétaire ;
« les contreparties accordées au locataire en change des travaux;

« éventuellement, le réle d'un tiers. pagnant, garant du bon dé du processus.
1l repose sur un principe d'échange équilibré :le dans 'amélioration du logement, et le propriétaire reconnait cet effort par des conditions locatives avantageuses, Cest
un outil qui peut permettre de débloquer certaines situations, notamment lorsaue i 'a pas les g les rénovations nécessaires.

Pour étre mis en cewLvre de manire pertinente, le bail & rénovation suppose

+ un cadre juridique sécurisé et transparent ;
+ une durée de bail suffisante pour permettre au locataire damortir son investissement;

« une relation de confiance entre les parties, ou la présence d'un accompagnement structuré ;
+ une bonne évaluation des travaux et de leur faisabilité.

Dans le cadre du projet LocaRéno, et en collaboration avec Droits Quotidiens, ce dispositif a été retravaillé pour faciliter son utiisation. Un modéle de bail structuré a €t rédige,
pagné d'un guide d'utilisation et de scénarios-types illustrant différentes situations concrétes. Ce travail permet diencadrer I'usage de ce bail de maniére professionnelle,
sécurisée et reproductible.

Le bail & rénovation constitue un levier pertinent pour favoriser la réncvation du parc locatif privé, a condition d'étre correcterent encadré et utilisé dans des situations ciblées.

Analyse Juridique du bail  rénovation Modéle de bail  rénovation Modéle d'avenant de bail a rénovation Guide dutilisation du modéle de bail

A

Enregistrernent de la séance d'info du 23.09.25 Présentation de la séance d'info du 230925 FAQ bail a rénovation

www.rapel.be/locareno

Article 50 du décret bail : le locataire prend a sa
charge des travaux qui releveraient normalement de la
responsabilité du bailleur, et ce en échange d'une
contrepartie

Deinze VVS

Het Land van Nevele
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Le projet

Approche
institutionnelle

Convaincre les élus,
techniciens et
institutions de

collaborer et mettre

en place une stratégdie
concertée
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HVEL
d’enquéte /
recherche

Créer des outils,
collecter des
données, produire des
analyses, pour trouver
des solutions

Expertise
technique

Accompagne les
locataires et
propriétaires dans la
réalisation de
diagnostic pour les
projeter dans des
travaux

(\'ARENO

Créer des solutions adaptées aux locataires
et bailleurs, a la recherche d’'une situation
gagnant-gagnant.

Accompagner locataires et propriétaires pour
comprendre ses droits et ses responsabilités.
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Expertise technique

Propriétaires et locataires... Ensembles dans un besoin
d’accompagnement

» Comprendre ses droits et responsabilités

» Se faire convaincre et se projeter dans des travaux ambitieux

» Une vision claire sur le portefeuille

> Etre rassuré, gagner en confort, établir des relations de confiances

La recherche d’une situation gagnant-gagnant

Deinze \/V/5(
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Expertise technique

Analyse de documents : Bail, PEB,
factures, décomptes...

Comprendre la relation contractuelle

Obijectiver le vécu, le mal-étre en logement

Des pistes pour changement de comportement
ou

Des travaux de rénovation

Deinze \/V/5(
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Expertise technique

Des visites de terrains et des diagnostiques
techniques

Confronter les témoignages et le logement et mieux
comprendre la situation

Un mi-chemin entre une exploration de travailleur de
premiere ligne et 'expertise type auditeur/architecte

Des pistes de solutions et des arguments pour convaincre

16
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Expertise technique

Conseiller, diriger et coordonner
I’'accompagnement a la rénovation
énergétique

Etape externalisée a des professionnels du
secteur

Pas d'apport de connaissances consequent

Un réle de relais, facilitation et médiation

Auditn®:

4 4 Condusion H A20260422002260/05 ‘ “]

DETAILS DES TRAVAUX DE RENOVATION

5] o
("AVANT AMELIORATION B IRRRY ] APRES AMELIORATION [RREEEN A ID)

Simple fengtre
U5=3.|W.fnl’K DV haut randement - instal. »= 2000 uq:mw;m‘lc
U, =20 W'
3 13!
9=0,60 0,45
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Le projet

Approche
institutionnelle

Convaincre les élus,
techniciens et
institutions de

collaborer et mettre

en place une stratégdie
concertée

18

HVEL
d’enquéte /
recherche

Créer des outils,
collecter des
données, produire des
analyses, pour trouver
des solutions

Expertise
technique

Accompagne les
locataires et
propriétaires dans la
réalisation de
diagnostic pour les
projeter dans des
travaux

(\'ARENO

Créer des solutions adaptées aux locataires
et bailleurs, a la recherche d’'une situation
gagnant-gagnant.

Accompagner locataires et propriétaires pour
comprendre ses droits et ses responsabilités.
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Le role de la ville

Multiplicité des situations

Un manque de politique/de moyens/d’incitants
pour rénover le parc locatif.

Divergence d’intérét, Split incentive et dilemm
propriétaire-locataire.

Asymeétrie d’information et de pouvoir

Créer des solutions adaptées aux locataires
et bailleurs, a la recherche d’'une situation
gagnant-gagnant.

Accompagner locataires et propriétaires pour
comprendre ses droits et ses responsabilités.

Deinze \/V/5(
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Le role de la ville

Un parc locatif marquant par son hétérogeneite.
Pas de recette miracle... MAIS :
 Un cadre légal et politigue encourageant &

contraignant
* Le développement de solutions diversifiees
 Le soutien a des initiatives visant a acceléerer
les travaux
Sont les clés afin de rénover un parc privé
vieillissant

Pression sur les
propriétaires en
incapacité (physique ou
financiere)

RENOMUT | : RENO COPRO
(08 Areno . RENO®
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Le role de la ville

Voir la transversalité Augmentation

de la pression
sur les

derriere la rénovation r\[ logerents jﬁ
|

Des loyers et charges qui
énergétique du parc locatif )

( Logements inoccupés ) ne cessent d'augmenter

= /4 - Logement insalubres )4 ----------------------- >( Passoires énergétiques )
prlve. ( Service logements ) (
P
. y &L . //Z / Service pour la transition
On parlerait d'amélioration de ( engorgement ) (_ maison ge renergie snergenqueem.mm.que
es services
publics

la disponibilité de logements
sains, dignes et abordables. T

Améliorer I'interconnaissance
des différents services Heinze VVS g
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Le role de la ville

Maison de Service POLLEC Service Logement
CUETIIEEN, (511303 1'Energie (CPAS) (Ville) (Ville)

« Plateforme qui  Aide matérielle « Mise en ceuvre et « En charge,
accompagne les et financiere en le suivi de leur notamment de la
propriétaires matiere plan d’action lutte contre
précaires d'énergie et Energie Durable l'insalubrité.
(principalement information a la et Climat avec
occupants, maitrise des décentralisation
donc). consommations du parc

énergeétiques. résidentiel au

CPAS

Deinze \/V/5(
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Des loyers et charges qui
( Logements inoccupés ) 1 ne cessent d'augmenter
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Augmentation

( Logement insalubres )4 ----------------------- >( Passoires énergétiques )

e

Service pour la transition )

< Engorgement ) C( Maison delenergle Energerlque et climatique

Le role de la ville (Csarvee gamenns )

Une stratégie transversale
et ambitieuse contre des sevices

I'inoccupation et T~

'insalubrité. -

Diminuer la tension sur le marcheé. !

Pression sur les
propriétaires en
incapacité (physique ou
financiere)

Changer des sanctions qui retirent des biens du
marcheé a des sanctions qui créent des opportunites
pour améliorer les logements.

Retrait des biens du Coit de la rénovation

. ” , ee y circuit locatif et hausse sw.érieuré_la valeur du
Considérer la précarité des occupants et pas S b
seulement des propriétaires. venze VVVS g
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Environ ~50% des propriétaires ne sont pas en mesure de financer

; leurs travaux de rénovation
#VVSGklimaatdag e 8
Mépfages qui ne peuvent pas financer les rénovations de label A Mé Quip financer des ré fabel A

Le role de la ville

100 %
Part cumulée des
» propriétaires par pouvoir
de financement
75 %
_|.» Partdes propriétaires par
i pouvoir de financement
50 %
>

Responsabilisation des toutes les parties
prenantes du parc locatif.

Financing
(in k€)

/ Share in homeowners of <65 years old

Des mesures proportionnées et adaptees. | % % m

Source: Abrocht. 4. & Nomels, S (2020). De Snanaele barnere voor kimaat en cor

(
§

Tableau 15 : Portefeuille de logements des particuliers possédant au moins une partie de logement dans le centre considéré
— caractéristiques de population

A Charleroi, les locataires rencontrés ont souvent des S
bailleurs avec wun profil similaire. Multipropriétée,

19,4% 12,5% 21,1% 12,4%

immeubles de rapport, profil socio-économiques o e e

2,8% 2,2% 3,7% 1,7%

robuste. Min 1 d : :

Max 487 86 487 139
moyenne 1,71 1,50 1,84 1,41
Ecart-type 2,665 1,656 3,253 1,694

U n e éq u i té é trou Ve r e n tre SO u ti e n et S a n Cti O n . SPF Economie, Micro-données Census 2011 et calculs propres

Deinze \/V/5(
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Le role de la ville

Un soutien aux initiatives visant la
renovation énergétique des logements.

Apport d’'une expertise technique :
-expertise qualitative, a mi-chemin entre les
services actuels et les offres de services
professionnels.

-un soutien pour bien diagnostiquer les
situations de mal logement.

-aider a convaincre pour la realisation de
travaux

25
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Merci pour votre attention !
Notre site internet

& .~ . Desquestions?

Killian ROUSSEAUX
OCAREN(] Chargé de projet LocaRéno
coordination.locareno@rapel.be
047112.13.04
Avenue Georges Truffaut, 20
4020 Liege

a
ll Rassemblement des Associations info@rapelbe | www.rapelbe Vallonie Renobatex
de Promotion du Logement n® d'entreprise 0846.689,937 "

www.rapel.be/locareno
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en Gemeenten

Annexes

Exemple cas concret :

Une enquéte insalubrité avec un diagnostique erroné, sans aucune
responsabilité mise en évidence

Aucune piste de solution pour 'amélioration du logement

Pas d’apport supplémentaire, de développement d’'arguments technico-
economiques pour convaincre et accompagner locataires et bailleurs

La PLRE, qui est limitée dans ses profils cibles et également dont
I'expertise est limitée pour la typologie de grands immeubles de rapport.
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Dank aan onze partners
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Laat weten wat je ervan vond
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