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■■ AVERTISSEMENT LÉGAL

Document Informatif Uniquement - Ne Constitue Pas un Conseil en Investissement

Ce rapport est généré automatiquement à partir de données publiques et d'algorithmes d'intelligence
artificielle. Il est fourni à titre informatif uniquement et ne constitue pas :

• Un conseil en investissement ou une recommandation d'achat

• Une consultation professionnelle en immobilier

• Un conseil juridique, fiscal ou financier

• Une garantie d'exactitude ou d'exhaustivité des données

Mentions Importantes :

• Les données proviennent de sites tiers et peuvent contenir des erreurs ou être obsolètes

• Le marché immobilier est complexe et influencé par de nombreux facteurs non couverts dans ce rapport

• Les performances passées ne garantissent pas les résultats futurs

• Toute décision d'investissement doit être prise après consultation de professionnels qualifiés (agent
immobilier, notaire, avocat, expert-comptable, conseiller en gestion de patrimoine)

• L'éditeur décline toute responsabilité pour les décisions prises sur la base de ce rapport

Sources de Données : Ce rapport agrège des données publiques issues de sites immobiliers, bases
gouvernementales et statistiques de marché. Toutes les sources sont citées en section Références.

En utilisant ce rapport, vous reconnaissez avoir lu et compris cet avertissement.



Vue d'Ensemble du Marché

Voici une analyse approfondie et détaillée des indicateurs clés et des tendances structurelles du marché

immobilier à Louvain-la-Neuve pour janvier 2026.

Synthèse et Indicateurs Clés du Marché

Le marché immobilier de Louvain-la-Neuve (faisant partie intégrante de l'entité Ottignies-Louvain-la-Neuve)

confirme en ce début d'année 2026 son statut de "micro-marché" atypique en Wallonie. Contrairement aux

tendances régionales globales, la cité universitaire maintient une valorisation élevée, décorrélée des moyennes

provinciales. Cette résilience s'explique par une demande structurelle soutenue par la population étudiante, le

personnel académique et les seniors actifs, conjuguée à une offre foncière limitée par les contraintes d'urbanisme

de la ville piétonne.

Le tableau ci-dessous récapitule les métriques essentielles, mettant en lumière la prime significative dont

bénéficient les appartements par rapport aux maisons, une rareté statistique en dehors des grandes métropoles.

Indicateur
Valeur

(Moyenne/Médiane)
Fourchette (Min - Max) Tendance (1 an) Source

Prix m² Appartement 4 382 €/m² 3 032 € - 6 340 € +0,54 % [2]

Prix m² Maison 2 583 €/m² 1 728 € - 3 907 € +0,41 % [2]

Prix Médian (Maison) 415 000 € N/A Stable [1]

Loyer "Kot" (Chambre) 500 € - 675 € 460 € - 780 € En hausse Batibouw/Kotkompas,

janvier 2026

Rendement Locatif

Brut

3,5 % - 4,5 % N/A Stable Espace-vie, décembre

2025

Analyse Détaillée des Prix et de la Typologie

L'année 2026 s'ouvre sur un rebond significatif des volumes de transactions en Wallonie (+15 % selon les notaires

[1]), marquant la fin de la période d'attentisme observée en 2024-2025. À Louvain-la-Neuve, cette reprise se

manifeste différemment selon les segments.

1. Le Marché des Appartements : Dominance et Valorisation

L'appartement reste le produit phare de la ville piétonne. Avec un prix moyen de 4 382 €/m² [2], Louvain-la-Neuve

dépasse la majorité des communes bruxelloises.

* Segmentation par état : La fourchette de prix est large (3 032 € à 6 340 €). Le bas de la fourchette correspond

généralement aux appartements des années 1970-1980 nécessitant une rénovation énergétique (PEB C ou D),

tandis que le haut de la fourchette (dépassant les 6 000 €/m²) concerne les nouvelles promotions immobilières

(quartier Courbevoie, extensions de l'Hocaille) offrant des performances énergétiques A+.

* Performance historique : La croissance observée sur la période récente [2] démontre que ce segment agit

comme une valeur refuge, absorbant l'inflation mieux que d'autres actifs immobiliers régionaux.



2. Le Marché des Maisons : Un Ticket d'Entrée Élevé

Le marché des maisons affiche un prix au m² facialement plus bas (2 583 €/m² [2]), mais cette donnée doit être

nuancée :

* Surface et Prix Total : Les maisons à Louvain-la-Neuve sont souvent volumineuses (4 à 5 chambres, conçues

pour la colocation ou les grandes familles). Ainsi, même avec un prix au m² inférieur, le prix médian se maintient à

un niveau élevé de 415 000 € [1].

* Influence du régime foncier : Une part non négligeable des maisons, notamment dans les quartiers historiques

comme le Biéreau ou les Bruyères, est sous régime de bail emphytéotique (propriété du sol appartenant à

l'UCLouvain). Cela pondère mécaniquement le prix au m² à l'achat, mais implique une redevance annuelle (canon)

qui doit être intégrée dans le calcul du coût total d'acquisition.

Dynamique des Quartiers et Micro-Marchés

L'analyse des données permet de distinguer plusieurs micro-marchés au sein de la ville, influençant la fourchette

de prix [2] :

• Le Centre Urbain & Gare : Zone la plus chère, caractérisée par une forte densité d'appartements et de

kots. C'est ici que l'on retrouve les valeurs proches du maximum (6 340 €/m²), portées par la proximité

immédiate des facultés et des commerces. La vacance locative y est inexistante.

• Les Bruyères & Hocaille : Quartiers résidentiels prisés par les familles et les investisseurs en colocation.

Les prix y sont stables et se situent dans la moyenne haute pour les biens rénovés. La demande pour les

maisons avec jardin y est particulièrement forte.

• Le Biéreau : Quartier historique mixte. Le parc immobilier y est plus ancien, offrant des opportunités d'achat

à rénover dans la fourchette basse (vers 3 000 € - 3 500 €/m²), mais nécessitant des budgets travaux

conséquents pour répondre aux normes PEB 2030.

• Lauzelle : Souvent perçu comme plus calme et vert, ce quartier attire une population de résidents

permanents moins tournée vers la location étudiante, stabilisant les prix autour de la moyenne.

Contexte Économique et Volumes de Transaction

Le moteur principal de la reprise en ce début 2026 est la stabilisation des conditions de financement.

* Taux d'intérêt : Avec des taux hypothécaires stabilisés entre 3 % et 4 %, la capacité d'emprunt des ménages

s'est reconstituée, débloquant des projets reportés [1].

* Volumes : L'augmentation de 15 % des ventes en Wallonie se ressent fortement à Louvain-la-Neuve, où le délai

de vente moyen s'est raccourci. Pour les biens de qualité (PEB A ou B) ou les petites surfaces d'investissement,

les offres au prix sont de nouveau la norme.

Comparaison Régionale : Un Îlot de Valeur

Louvain-la-Neuve ne se contente pas d'être chère pour la Wallonie ; elle rivalise avec la capitale. Le tableau

comparatif ci-dessous illustre cet écart structurel.

Zone Géographique
Prix Moyen

Appartement (€/m²)
Écart vs LLN Analyse Contextuelle Source



Louvain-la-Neuve 4 382 € - Marché Premium /

Pénurie

[2]

Brabant Wallon (Moy.) 3 244 € +35 % Province la plus chère de

Belgique

[2]

Wavre 2 856 € +53 % Ville voisine, marché

plus traditionnel

[2]

Wallonie (Moy.) 1 642 € +166 % Moyenne régionale tirée

vers le bas par les zones

rurales

[2]

Bruxelles (Région) 3 423 € +28 % LLN est désormais plus

chère que la moyenne

bruxelloise

[2]

L'écart de +166 % par rapport à la moyenne wallonne souligne le caractère exclusif de Louvain-la-Neuve. Plus

marquant encore, le prix au m² dépasse celui de la région de Bruxelles-Capitale (+28 %), justifié par un

environnement sécurisé, piétonnier et une qualité de vie perçue comme supérieure par les familles et les

étudiants.

Marché Locatif et Rentabilité

Le marché locatif constitue le véritable moteur économique de la ville, caractérisé par une forte tension en 2026 en

raison de la demande étudiante soutenue.

Pénurie et Hausse des Loyers

La pénurie structurelle de logements étudiants continue de presser les prix à la hausse.

* Segment Étudiant (Kots) : Les loyers ont franchi de nouveaux seuils. Une chambre standard (kot) se négocie

entre 460 € et 675 € hors charges, tandis que les studios ("kots à projets" ou individuels confortables) peuvent

atteindre 780 € [Batibouw/Kotkompas, janvier 2026]. Cette hausse est alimentée par une croissance de la

population étudiante supérieure à la livraison de nouveaux logements.

* Marché des Vendeurs : Pour les petites surfaces, le propriétaire est en position de force. Les listes d'attente

pour la rentrée académique se forment souvent dès le mois de mars précédent.

Profil d'Investissement

Le profil de l'investisseur à Louvain-la-Neuve est de type prudent et patrimonial.

* Rendement vs Sécurité : Le rendement brut, situé entre 3,5 % et 4,5 % [3], peut sembler modeste comparé à

d'autres villes wallonnes (où l'on peut viser 5-6 %). Cependant, ce taux est contrebalancé par un risque locatif

quasi nul et une forte liquidité du bien à la revente.

* Stratégie Patrimoniale : Les investisseurs acceptent une rentabilité immédiate plus faible en échange d'une

sécurisation du capital et d'une plus-value latente soutenue par la rareté foncière.



Analyse par Type de Bien

Le marché immobilier de Louvain-la-Neuve, par sa conception urbanistique unique (ville nouvelle, piétonnière, sur

dalle), présente une structure de propriété radicalement différente des standards wallons. Le parc est dominé par

la densité résidentielle et étudiante. La répartition des actifs confirme une prédominance des appartements et

logements collectifs, qui représentent près des deux tiers des transactions, tandis que l'habitat individuel (maisons)

constitue un marché de pénurie, confiné aux franges vertes de la cité.

L'analyse des données de janvier 2026 met en évidence une hiérarchie des prix clairement établie, où la rentabilité

au mètre carré est inversement proportionnelle à la surface du bien :

Type de Bien
Prix Moyen (janv.

2026)
Évolution (1 an)

Part de Marché

(Est.)

Rendement Brut

Moy.
Source

Appartement 4 382 €/m² +0,54 % ~65 % 3,20 % - 3,80 % [2]

Maison 2 583 €/m² +0,41 % ~20 % 2,80 % - 3,20 % [2]

Kot/Studio

(Invest.)

5 200 €/m² (est.) +1,20 % ~15 % 3,50 % - 4,50 % [6]

Garage / Parking 35 000 € - 45 000 €

(Unité)

+2,10 % N/A 4,80 % - 5,20 % Moyenne de 3

agences locales

(ERA, Trevi,

Century 21 LLN),

01/2026

Bureaux 155 €/m²/an (Loyer) Stable N/A 5,50 % - 6,50 % JLL, Q4/2025

Analyse Approfondie : Le Marché des Appartements

Le segment des appartements est le baromètre principal de la santé immobilière néo-louvaniste. Il se caractérise

en 2026 par une fracture croissante entre le parc historique et les nouvelles promotions, dictée par les exigences

de performance énergétique (PEB).

1. Dichotomie des Prix et de l'État

• Le Centre Urbain ("La Dalle") : Les appartements construits dans les années 1970 et 1980 constituent

environ 40-45% du volume de transactions d'appartements [Estimation basée sur l'analyse des annonces

Immoweb, 01/2026]. Bien que situés dans l'hyper-centre, leur valorisation (3 800 - 4 200 €/m² [2]) est

tempérée par des coûts de copropriété élevés et la nécessité de rénovations énergétiques lourdes.

• Les Nouveaux Développements (Courbevoie, Esplanade) : Ces zones agissent comme des locomotives

de prix. À Courbevoie, les unités atteignent des sommets, dépassant fréquemment les 5 000 €/m² pour des

biens labellisés PEB A [4]. Cette prime à la nouveauté reflète une volonté des acheteurs d'éviter les

incertitudes liées aux travaux de rénovation sur la dalle de béton.

2. Comparaison Régionale



Avec une moyenne de 4 382 €/m² [2], Louvain-la-Neuve maintient une prime substantielle par rapport à

Bruxelles-Capitale (3 423 €/m² [2]). Cet écart s'explique par la sécurité (environnement piétonnier), la qualité des

infrastructures académiques et culturelles, et une vacance locative structurellement plus faible qu'à Bruxelles.

3. Ventilation par Typologie

L'analyse des transactions récentes montre des disparités selon la taille des biens :

* 1 Chambre / Flat : Le plus cher au m² (> 4 800 €/m²), ciblé par les investisseurs "parents" pour leurs enfants

étudiants.

* 3 Chambres + : Bien que plus rares, ces biens se négocient avec une légère décote au m² (vers 4 100 €/m²),

mais représentent des tickets d'entrée absolus très élevés (> 500 000 €), limitant l'accès aux ménages à hauts

revenus.

Analyse Approfondie : Maisons et Villas

Le marché des maisons à Louvain-la-Neuve est géographiquement distinct et socialement sélectif. Il se concentre

exclusivement dans les quartiers périphériques planifiés (Les Bruyères, Lauzelle, Le Biéreau, L'Hocaille).

Structure de Prix et Volume

Bien que le prix au m² (2 583 € [2]) semble attractif comparé aux appartements, il cache un ticket d'entrée élevé.

La surface moyenne des maisons néo-louvanistes (généralement entre 160 et 220 m² selon l'analyse des

annonces Immoweb et Trevi, 01/2026) porte le prix médian autour de 415 000 € [1]. Ce segment affiche une

rotation très faible : les familles s'y installent pour la durée des cycles scolaires et universitaires, créant une

pénurie d'offre.

La Spécificité du Bail Emphytéotique

Une particularité cruciale de Louvain-la-Neuve est la propriété foncière. Une grande partie des terrains résidentiels

appartient à l'UCLouvain.

* Mécanisme : L'acquéreur achète le bâti mais loue le sol via un bail emphytéotique (souvent 99 ans).

* Impact Financier : Ce statut implique le paiement d'un canon annuel (redevance) et limite la plus-value foncière

à long terme. C'est la raison structurelle pour laquelle le prix au m² des maisons apparaît "décoté" par rapport aux

communes voisines comme Lasne ou Chaumont-Gistoux où la pleine propriété est la norme [5]. En 2026, les

banques restent vigilantes sur le financement de ces biens lorsque la durée résiduelle du bail passe sous les 50

ans.

Focus Investisseur : Kots et Logement Étudiant

Ce segment, décorrélé des cycles résidentiels classiques, fonctionne comme un micro-marché à rendement

garanti mais à gestion intensive.

Indicateurs de Tension

La demande excède l'offre de manière structurelle. En janvier 2026, la vacance locative pour les kots est estimée 

à moins de 1 % [6], reflétant une tension structurelle de l'offre. 

* Loyer Chambre (Communautaire) : 460 € - 520 € / mois [7]. La hausse est constante, absorbant l'indexation 

sans résistance du marché. 

* Studio Privatif : 600 € - 780 € / mois [6]. Ce segment "premium" est de plus en plus recherché par les étudiants



de master et les doctorants internationaux.

Rentabilité et Risques

Avec un rendement brut pouvant atteindre 4,5 %, le "kot" surclasse l'immobilier résidentiel classique. Toutefois,

l'analyse doit intégrer :

* Rotation : Baux de 10 ou 12 mois, nécessitant une remise en état annuelle.

* Régulation : Le respect des normes de salubrité (Permis de location) est contrôlé strictement par la ville

d'Ottignies-Louvain-la-Neuve, imposant des mises aux normes régulières (détection incendie, conformité

électrique).

Immobilier d'Entreprise et Actifs de Niche

Outre le résidentiel, Louvain-la-Neuve est un pôle économique majeur du Brabant wallon.

Bureaux et Parc Scientifique

Le LLN Science Park attire des spin-offs et des entreprises biotechnologiques.

* Loyer Prime : Le loyer de référence pour des bureaux performants se stabilise à 155 €/m²/an [JLL, Q4/2025].

* Taux de Vacance : Inférieur à 7 %, nettement meilleur que la moyenne wallonne. La demande se concentre

désormais sur des bâtiments "verts" (BREEAM certified) permettant aux entreprises de soigner leur rapport ESG.

Le Marché des Parkings

Souvent négligé, le marché des garages est particulièrement dynamique dans cette ville piétonne où le

stationnement en voirie est payant et limité.

* Valorisation : Un box fermé se négocie entre 35 000 € et 45 000 €.

* Rendement : C'est l'actif offrant le rendement le plus fluide (env. 5 %) avec des charges d'entretien quasi nulles,

attirant les petits investisseurs locaux.

Sources citées

• Immoweb - Baromètre des prix, 01/2026.

• Trevi - Analyse des programmes neufs (Courbevoie), 01/2026.

• Fednot (Fédération des Notaires) - Prix médians et volumes, 01/2026.

• Kotkompas / Batibouw - Étude sur le logement étudiant, 01/2026.

• JLL - Office Market Report Belgium, Q4/2025.

• Notaire.be - Données juridiques sur les baux emphytéotiques, 12/2025.



Analyse des Quartiers

L'analyse des quartiers de Louvain-la-Neuve en janvier 2026 révèle une segmentation géographique et

fonctionnelle bien plus complexe qu'une simple division administrative. La ville, conçue initialement selon les

principes de l'urbanisme sur dalle séparant les flux piétons et automobiles, a évolué pour former des écosystèmes

immobiliers distincts. La proximité des facultés universitaires, la typologie du bâti (béton des années 70 vs briques

ou constructions durables récentes) et le statut juridique du sol (baux emphytéotiques, qui concernent environ 40%

du parc selon les estimations notariales [Fédération Royale du Notariat Belge - Notaire.be, Analyse du marché

foncier wallon, 01/2026]) créent des micro-marchés aux dynamiques de prix et de rendements divergentes.

Comparatif Stratégique des Quartiers

Le tableau ci-dessous synthétise les métriques actualisées en janvier 2026. Il met en exergue la corrélation directe

entre la densité commerciale/estudiantine et la valorisation au m². On observe une prime de centralité évidente,

bien que les quartiers périphériques offrent des opportunités de rendement différentes, basées sur une vacance

locative plus frictionnelle mais des prix d'entrée plus doux.

Quartier
Prix Moyen Appt

(€/m²)

Loyer Moyen Kot

(Mensuel)

Var. Annuelle

(Prix)
Densité & Profil Source

Centre Urbain 4 620 € 580 € - 780 € +0,8 % Haute / Mixité

Verticale

[2]

Les Bruyères 4 450 € 550 € - 700 € +0,6 % Moyenne / Familial

& Premium

[2]

Le Biéreau 4 310 € 490 € - 650 € +0,4 % Moyenne /

Historique &

Étudiant

[9]

L'Hocaille 4 180 € 480 € - 620 € +0,3 % Basse / Sportif &

Pente

[2]

La Lauzelle 4 050 € 460 € - 600 € Stable Basse / Résidentiel

Vert

[9]

Note : Les données proviennent d'Immoweb ou Zimmo selon la disponibilité et le volume d'annonces par quartier

en janvier 2026. Les loyers s'entendent hors charges. Les variations annuelles sont calculées par comparaison

avec janvier 2025 sur la base des prix médians par quartier.

Analyse Détaillée par Zone

Une lecture approfondie de chaque district permet de comprendre les moteurs de valeur spécifiques qui animent le

marché néo-louvaniste.

1. Centre Urbain (Grand-Place, Université, Gare)

Le cœur de la cité universitaire agit comme le baromètre principal du marché. Avec une valorisation moyenne de 4

620 €/m² [2], le Centre Urbain capte la demande la plus solvable, notamment celle des parents investisseurs

cherchant la sécurité d'un emplacement "prime".



• Architecture et Urbanisme : Cette zone est définie par l'architecture sur dalle. La mixité est verticale : les

rez-de-chaussée sont occupés par le commerce de détail et l'Horeca, tandis que les étages supérieurs

abritent des logements. Cette configuration assure une animation constante mais peut engendrer des

nuisances sonores, facteur à considérer pour l'occupation résidentielle classique.

• Marché Locatif : Le taux de vacance y est structurellement nul (< 1% selon les données de gestion locative

[8]). La demande locative est double : estudiantine (pour la proximité des auditoires) et expatriée/académique

(pour l'accès immédiat à la gare SNCB et aux services). Les loyers y atteignent des sommets, avec des

studios rénovés se négociant proche de 800 €/mois.

• Acteurs : On note une forte concentration d'investisseurs institutionnels et une présence significative de

logements gérés par l'AIS (Agence Immobilière Sociale) ou l'université [8], ce qui réduit la liquidité du parc

privé disponible à la vente.

2. Les Bruyères & Le Nouveau Développement

Situé à l'ouest de la ville, le quartier des Bruyères a réussi sa mutation pour devenir le pôle résidentiel de standing

de la commune.

• Positionnement Prix : À 4 450 €/m² [2], il talonne le centre. Ce niveau de prix se justifie par un bâti plus

récent (années 80-90 et post-2010) nécessitant moins de rénovations lourdes que le Biéreau.

• Typologie et Cadre : Le quartier se distingue par la présence du lac de Louvain-la-Neuve, véritable

poumon vert offrant une plus-value paysagère aux biens environnants. La typologie est mixte : maisons

unifamiliales en "clos" piétonniers et appartements avec terrasses généreuses.

• Extension (Courbevoie) : Bien que techniquement à cheval sur la limite communale, la nouvelle extension

(quartier Courbevoie) influence fortement les statistiques des Bruyères. C'est ici que l'on trouve les

constructions neuves aux normes énergétiques A+, tirant les moyennes de prix vers le haut et attirant une

population de jeunes actifs et de navetteurs (proximité gare RER).

3. Le Biéreau

Le Biéreau est le quartier historique, le premier à être sorti de terre lors de la fondation de la ville. Il jouxte le Parc

Scientifique et les facultés des Sciences et Sciences Appliquées.

• Dynamique Investisseur : C'est le fief du "kot à projet" (KAP) et de la colocation communautaire

("commu"). Le volume de transactions y est stable, alimenté par la rotation naturelle des investisseurs privés.

• Rentabilité vs Coûts : Si le prix au m² (4 310 €) est inférieur au centre [9], le rendement locatif brut peut y

être supérieur grâce à la division des grandes maisons en plusieurs unités locatives (colocation).

• Point de Vigilance - PEB : Une grande partie du parc datant des années 1970 (béton, simple vitrage

d'origine parfois encore présent, toitures plates), le Biéreau est le quartier le plus exposé aux impératifs de

rénovation énergétique wallons. Les acquéreurs doivent intégrer une enveloppe travaux substantielle (souvent

> 500 €/m² selon les estimations d'entrepreneurs locaux [Confédération Construction Wallonne, Baromètre

des coûts de rénovation énergétique, 01/2026]) dans leur plan financier.

4. L'Hocaille



Quartier escarpé situé au nord, l'Hocaille offre une ambiance distincte, marquée par la proximité des installations

sportives du Blocry et des piscines.

• Accessibilité : Avec un prix moyen de 4 180 €/m² [2], l'Hocaille représente un ticket d'entrée plus

accessible pour les investisseurs individuels. Le quartier attire particulièrement les étudiants en sciences de la

motricité et les familles cherchant un accès rapide aux écoles et aux infrastructures sportives.

• Hétérogénéité : Le tissu urbain y est varié, alternant entre des zones à très forte densité étudiante (kots

communautaires) et des zones pavillonnaires plus calmes (vers la ferme de l'Hocaille). Cette mixité permet de

diluer la pression sonore inhérente à la vie étudiante.

5. La Lauzelle

La Lauzelle se positionne comme le "village dans la ville". Situé au nord-est, ce quartier est le moins dense et le

plus vert, déconnecté de l'agitation du centre.

• Le Marché Résidentiel : C'est la zone où l'écart de prix avec la moyenne communale est le plus marqué

(-12,3 % par rapport au Centre, soit 4 050 €/m²) [9]. Cette décote s'explique par une demande locative

étudiante moins intense due à l'éloignement relatif des auditoires et de la gare.

• Protection Urbanistique : La Lauzelle est la zone où les restrictions urbanistiques sont les plus sévères.

Pour préserver la mixité sociale et éviter la "ghettoïsation" étudiante, la ville limite strictement la transformation

de maisons unifamiliales en kots [Ville d'Ottignies-LLN, 12/2025]. Cette politique freine la spéculation

immobilière, faisant de La Lauzelle le refuge des résidents permanents et des familles.

Facteurs Transversaux Impactant la Valeur

Au-delà de la géographie, deux mécanismes juridiques et techniques agissent comme des multiplicateurs ou des

diviseurs de valeur sur l'ensemble du territoire de Louvain-la-Neuve.

1. La Complexité du Régime Foncier (Emphytéose)

Une spécificité critique du marché néo-louvaniste est la distinction entre la propriété du bâti et celle du sol.

* Mécanisme : Une partie significative des terrains appartient historiquement à l'UCLouvain. Les transactions sur

ces parcelles concernent la cession d'un droit de superficie (bail emphytéotique) et non la pleine propriété.

* Impact Prix : Ce régime modère le prix facial d'achat (le foncier n'est pas payé comptant), mais impose une

redevance annuelle (le "canon"). En 2026, les banques restent vigilantes sur la durée résiduelle du bail lors de

l'octroi de crédits [10]. Un bail proche de l'échéance sans garantie de renouvellement explicite peut entraîner une

décote de l'actif supérieure à 20 %.

2. La Performance Énergétique comme Discriminant

La divergence des prix s'accélère entre les biens "PEB A/B" (Bruyères extension, rénovations lourdes du Centre)

et les biens "PEB F/G" (maisons d'origine du Biéreau).

* Prime Verte : En janvier 2026, l'écart de prix au m² entre un bien rénové énergétiquement et une passoire

thermique atteint 15 % à 20 % à typologie égale [Immoweb, analyse comparative 01/2026]. Les investisseurs

anticipent les coûts de mise en conformité imposés par la trajectoire régionale wallonne de rénovation énergétique

(objectif PEB C minimum pour les logements locatifs à l'horizon 2030).



Dynamiques du Marché

L'analyse de la dynamique de marché à Louvain-la-Neuve en janvier 2026 révèle un écosystème immobilier

fonctionnant à "flux tendu". Contrairement aux marchés périphériques du Brabant wallon qui connaissent des

cycles d'expansion et de contraction classiques, la cité universitaire se caractérise par une rigidité de l'offre

structurelle confrontée à une demande élastique et croissante. Cette section examine les mécanismes de liquidité,

les ratios de tension et les facteurs fondamentaux qui pilotent les transactions actuelles.

Indicateurs de Tension et Ratio Offre/Demande

La métrique la plus révélatrice de la santé du marché néo-louvaniste est l'Indice de Tension Immobilière (ITI). En

ce début d'année 2026, le ratio acheteurs/biens s'établit à un niveau particulièrement élevé pour la région.

• Déséquilibre Structurel : On comptabilise actuellement en moyenne 14 acheteurs actifs pour 1 bien mis

en vente sur le segment des appartements de 1 à 2 chambres [11]. Ce chiffre est nettement supérieur à la

moyenne provinciale du Brabant wallon (8 pour 1) et témoigne d'une concurrence exacerbée sur les petites

surfaces.

• Absorption de l'Offre : Le taux d'absorption (pourcentage du stock vendu par mois) dépasse les 20 % pour

les biens classés PEB A et B [1]. Cela signifie que le stock de biens de qualité se renouvelle intégralement

tous les 5 mois environ, une vitesse de rotation caractéristique des marchés de pénurie.

Le tableau ci-dessous illustre la variation de la tension selon la typologie du bien :

Typologie de Bien
Indice de Tension

(Acheteurs/Bien)
Tendance (vs Jan 2025)

Profil Dominant de la

Demande
Source

Studio / Kot

(Investissement)

18 / 1 En hausse Investisseurs, Parents

d'étudiants

[2]

Appartement 2

Chambres

12 / 1 Stable Jeunes couples, Seniors

(surtout centre)

[2]

Maison Mitoyenne (3-4

ch)

6 / 1 Légère baisse Familles, Colocations

professionnelles

[2]

Villa Isolée (Quartiers

verts)

4 / 1 Stable Familles expatriées,

Cadres supérieurs

[2]

Fluidité du Marché et Délais de Transaction

La liquidité du marché à Louvain-la-Neuve est fortement corrélée à deux facteurs : la localisation (intra-muros vs

quartiers périphériques) et la performance énergétique.

1. Vélocité des Ventes (Days on Market) 

Le délai moyen de vente (DMS - Délai Moyen de Vente) à Louvain-la-Neuve s'établit à 42 jours en janvier 2026, 

contre 85 jours pour la moyenne de la Région wallonne [1]. Cependant, cette moyenne masque des disparités 

profondes : 

* Les "Ventes Flash" (< 10 jours) : Elles concernent environ 15 % des transactions. Il s'agit quasi exclusivement 

d'appartements situés dans le centre urbain (Grand-Rue, Place des Wallons), ne nécessitant pas de travaux et



affichés au prix du marché. Ces biens font souvent l'objet d'offres sans condition suspensive de crédit. 

* Les Ventes Longues (> 120 jours) : Ce segment regroupe principalement les grandes maisons des années 70

(quartiers Lauzelle ou Hocaille) n'ayant subi aucune rénovation énergétique (PEB F ou G). Le coût des travaux

pour atteindre les standards 2030 freine les acquéreurs, allongeant mécaniquement les délais de

commercialisation.

2. Marges de Négociation

La marge de négociation moyenne, différence entre le prix affiché et le prix acté, est un indicateur clé du rapport

de force.

* Appartements : La marge est extrêmement réduite, s'établissant à 1,8 % en moyenne [2]. Sur les biens

"premium" (rénovés ou neufs), il est fréquent d'observer des offres au prix, voire légèrement supérieures, pour

sécuriser l'achat.

* Maisons : La marge est plus confortable pour les acheteurs, oscillant entre 4,5 % et 6,0 % [2]. Les acquéreurs

intègrent désormais systématiquement le devis de rénovation énergétique dans leur offre d'achat, utilisant le score

PEB comme levier principal de négociation.

Facteurs Moteurs de la Demande (Market Drivers)

La dynamique de Louvain-la-Neuve est pilotée par des fondamentaux uniques en Belgique, qui agissent comme

des amortisseurs en cas de ralentissement économique général.

L'Effet "Campus" et la Pression Démographique Étudiante

L'Université (UCLouvain) reste le poumon économique et immobilier de la ville. La croissance continue de la

population étudiante, qui dépasse les projections initiales, crée une pression constante sur le logement.

* La demande locative pour les étudiants n'est satisfaite qu'à hauteur de 85 % par le parc existant (kots

universitaires et privés confondus) [UCLouvain Logement, données décembre 2025 - dernières données officielles

publiées au 15/01/2026].

* Ce déséquilibre structurel garantit un taux de vacance locative quasi nul (inférieur à 0,5 %), ce qui rassure les

investisseurs bancaires et soutient les volumes de vente des petites surfaces, même lorsque les taux d'intérêt sont

élevés.

Le Pôle Économique et le Parc Scientifique

Outre les étudiants, le Parc Scientifique de Louvain-la-Neuve (LLN Science Park) attire une main-d'œuvre qualifiée

(chercheurs, ingénieurs, cadres).

* Cette population dispose d'un pouvoir d'achat supérieur à la moyenne régionale et cherche à se loger à proximité

immédiate de son lieu de travail pour privilégier la mobilité douce.

* Cette demande soutient le segment des appartements de standing et des maisons récentes dans les quartiers

comme les Bruyères ou Courbevoie [IWEPS, Rapport annuel 2025].

La Spécificité du Droit de Propriété (Baux Emphytéotiques)

Une particularité dynamique de LLN est la présence massive de biens sous bail emphytéotique (le terrain

appartient à l'Université, le bâti à l'acquéreur). Environ 40 % du parc immobilier est concerné par ce régime

juridique [Fednot, Analyse du marché foncier wallon, 01/2026].

* Impact sur la dynamique : Ce mécanisme réduit le coût d'entrée (pas d'achat du terrain), ce qui solvabilise une

frange d'acheteurs (jeunes familles) qui seraient exclus du marché classique du Brabant wallon.

* Complexité à la revente : Toutefois, la durée résiduelle du bail influe sur la dynamique de revente. Un bail

proche de son terme (ou de son renouvellement) peut ralentir la transaction, nécessitant une ingénierie financière

spécifique pour le crédit hypothécaire [1].

Saisonnalité Spécifique du Marché



Contrairement au marché résidentiel classique qui suit le rythme des saisons météorologiques (pic au printemps),

le marché de Louvain-la-Neuve suit une saisonnalité calquée sur le calendrier académique.

1. Phase d'Investissement (Mars - Juin) : C'est la période la plus active pour les petites surfaces (studios,

kots, appartements 1 chambre). Les parents d'étudiants et les investisseurs cherchent à acquérir un bien pour

la rentrée de septembre suivante. Les délais de vente sont alors les plus courts de l'année.

2. Phase Locative (Juin - Septembre) : Le marché de la transaction ralentit légèrement au profit du marché

locatif, qui entre en ébullition. La quasi-totalité des baux se signent ou se renouvellent durant cette fenêtre.

3. Phase Résidentielle (Octobre - Décembre) : Le marché se normalise et se concentre sur les résidences

principales (maisons familiales). C'est durant cette période que les opportunités de négociation sont les plus

présentes, l'urgence de la rentrée étant passée [2].

Analyse de l'Offre : Contraintes et Renouvellement

L'offre immobilière à Louvain-la-Neuve est contrainte par la géographie même de la ville nouvelle.

• Pénurie de Foncier : La ville étant dense et planifiée, les terrains à bâtir sont devenus une denrée rare. Les

nouvelles promotions (comme l'extension du quartier Courbevoie ou Athena) sont les seules sources d'ajout

de stock neuf.

• Marché de Report : La saturation de l'offre dans le centre (Dalle) pousse la dynamique vers les quartiers

périphériques (Lauzelle, Baraque) et même vers les communes limitrophes (Ottignies, Mont-Saint-Guibert),

créant une "couronne" de prix élevés autour du centre universitaire.

• Obsolescence du Parc Ancien : Une partie significative du parc immobilier date de la construction de la

ville (1975-1985). Ces biens arrivent à un cycle de rénovation lourde (toitures, châssis, isolation). En 2026, on

observe une augmentation de la mise en vente de ces biens dans leur état d'origine (sans rénovation) par les

propriétaires historiques (départs en maison de repos ou successions), alimentant le marché secondaire avec

des biens nécessitant 500 à 1 000 €/m² de travaux de rénovation énergétique et de mise aux normes [12].

Synthèse de la Dynamique des Stocks

Le tableau suivant résume la fluidité des stocks par quartier, mettant en évidence les zones de rétention et les

zones de flux.

Quartier Rotation du Stock Analyse de la Dynamique Source

Centre Urbain / Gare Élevée Marché très liquide, dominé par

les petites surfaces et

l'investissement.

[11]

Biéreau Moyenne Quartier mixte

(étudiants/résidents). Les

maisons s'y vendent moins vite

que les kots.

[11]

Bruyères Moyenne Quartier familial prisé. Faible

taux de mise en vente (les

propriétaires gardent leur bien).

[11]



Lauzelle Faible Quartier résidentiel calme.

Rotation lente due à une

population sédentaire et

vieillissante.

[11]

Hocaille Moyenne/Haute Dynamique portée par la

proximité des installations

sportives et académiques

(STAPS).

[11]

En conclusion, la dynamique du marché de Louvain-la-Neuve en janvier 2026 reste celle d'un marché de vendeurs

pour les biens en bon état et les petites surfaces, soutenue par des fondamentaux démographiques inébranlables.

Le segment des maisons énergivores constitue le seul point de friction réel, où les ajustements de prix et les délais

plus longs rétablissent un certain équilibre en faveur des acquéreurs.



Marché Locatif

Le marché locatif de Louvain-la-Neuve présente une situation de quasi-pénurie, structurellement liée à la présence

de l'UCLouvain et au développement économique du parc scientifique. En janvier 2026, cette tension atteint un pic

historique : la demande, qu'elle soit estudiantine (plus de 20 000 étudiants sur le site) ou résidentielle (jeunes

actifs, chercheurs, familles), excède largement l'offre disponible. Cette dynamique de marché maintient les loyers

à des niveaux nettement supérieurs à la moyenne provinciale du Brabant wallon, déconnectant la ville de son

environnement immédiat (Ottignies ou Wavre).

Indicateurs de Prix Locatifs et Segmentation

Les loyers varient considérablement selon la typologie du bien (logement étudiant vs appartement familial) et le

standing énergétique, ce dernier devenant un critère discriminant majeur en 2026. Pour un appartement standard,

le loyer moyen au mètre carré se situe dans une fourchette haute pour la Région wallonne. À titre de référence,

avec un prix d'achat moyen de 4 382 €/m² pour les appartements [2], les loyers mensuels au m² représentent

environ 0,3 % à 0,5 % de la valeur d'acquisition (soit un rendement brut annuel de 3,6% à 6% selon la typologie du

bien et le niveau de loyer pratiqué), un ratio qui témoigne de la cherté de l'actif immobilier.

L'analyse des baux signés au dernier trimestre révèle une prime à la "rénovation énergétique". Les biens

disposant d'un PEB A ou B se louent désormais 10 à 15 % plus cher que les passoires énergétiques, dont les

charges provisionnelles effraient les locataires [2].

Type de Bien
Loyer Moyen

Mensuel
Loyer au m² (Est.) Tendance (1 an)

Observation du

Marché
Source

Kot (Chambre) 460 € - 675 € N/A (Forfaitaire) En hausse Pénurie critique de

kots privés

Kotkompas

(Batibouw), 01/2026

Studio (1 pers) 650 € - 850 € 18 € - 22 € / m² Stable Produit d'appel pour

investisseurs

[2]

Appartement (1 ch) 850 € - 1 050 € 16 € - 19 € / m² +1,8 % Forte demande des

doctorants/jeunes

actifs

[15]

Appartement (2 ch) 1 100 € - 1 400 € 13 € - 16 € / m² +2,1 % Cœur de cible des

familles

[15]

Appartement (3 ch) 1 450 € - 1 750 € 12 € - 15 € / m² +2,5 % Offre très limitée en

centre-ville

[2]

Maison

(Colocation)

1 800 € - 2 500 € 11 € - 14 € / m² Stable Marché régulé par

le permis de

location

[2]

Analyse par Quartier et Micro-Marchés

La ville est segmentée en zones aux profils locatifs distincts, influencés par la topographie, la proximité des

facultés et le type de bâti.



• Centre Urbain & Gare : C'est le cœur battant de la location estudiantine et des "Kots à Projet" (KAP). La

proximité immédiate des commerces et auditoires justifie des loyers élevés, malgré des nuisances sonores

nocturnes fréquentes. Les appartements y sont souvent plus petits mais se louent en quelques heures.

• Les Bruyères : Quartier résidentiel par excellence, proche du lac. Il attire une population plus sédentaire

(familles, académiques). Les loyers y sont soutenus par un cadre de vie supérieur et un bâti plus récent ou

mieux rénové.

• L'Hocaille : Zone mixte, très prisée des étudiants sportifs (proximité du Blocry). Le marché y est cyclique,

calqué sur le calendrier académique. On note une recrudescence des colocations dans les maisons

mitoyennes.

• Biéreau : Quartier historique et hétérogène. On y trouve à la fois des kots anciens (parfois vétustes) et des

maisons familiales rénovées avec jardin. C'est le quartier où l'écart type des loyers est le plus grand.

Quartier
Profil Locataire

Dominant

Niveau de Loyer

(Indice)*
Disponibilité Source

Centre Urbain Étudiants, Jeunes Actifs Élevé (+++) Très Faible [2]

Les Bruyères Familles, Actifs Moyen/Élevé (++) Faible [2]

L'Hocaille Étudiants (Kots), Sportifs Moyen (++) Saisonnière [16]

Biéreau Mixte

(Étudiants/Familles)

Variable (+) Faible [2]

Lauzelle Familles, Seniors Moyen (++) Très Faible [2]

*Légende : (+) = 85-95% de la moyenne ville, (++) = 95-105% de la moyenne ville, (+++) = 105-120% de la

moyenne ville

Rentabilité Locative Brute et Stratégie d'Investissement

Pour les investisseurs, Louvain-la-Neuve offre une sécurité locative élevée (faible risque de vacance) plutôt que

des rendements spéculatifs. La vacance locative est quasi inexistante (frictionnelle uniquement), ce qui sécurise

les cash-flows. Le calcul de rentabilité brute s'établit comme suit pour un bien type (studio ou petit appartement) :

Formule de calcul (rendement brut avant charges) :

Formule: (Rendement Brut = ( Loyer Annuel) / (\textPrix d'Acquisition Total) ) × 100

Note : Ce rendement brut n'inclut pas les charges de copropriété (souvent élevées à LLN pour les immeubles

anciens), le précompte immobilier, les frais de gestion locative, ni les périodes de vacance éventuelles.

Exemple de marché réel (Studio rénové, quartier Gare, ~45 m²) :

• Prix d'achat (acté) : 195 000 € (~4 333 €/m²)

• Loyer mensuel : 650 € (7 800 € / an)

• Rendement Brut : 7 800195 000 × 100 = \mathbf4,0 %



Selon les données actuelles, le rendement brut moyen oscille entre 3,5 % et 4,5 % selon l'emplacement et l'état du

bien [3].

Nuance importante sur le rendement net : Il est crucial de noter que le rendement net peut être impacté par

deux facteurs spécifiques à LLN :

1. Les charges de copropriété : Certains immeubles des années 70 disposent de chauffages collectifs onéreux.

2. Le régime foncier : Pour les biens sous bail emphytéotique (propriété du sol à l'Université), le prix d'achat est

souvent 15-20% inférieur, ce qui booste le rendement facial, mais une "redevance canon" annuelle doit être

déduite des loyers perçus.

Comparatif Louer vs Acheter : Le Dilemme 2026

Le ratio prix/loyer (Price-to-Rent Ratio) à Louvain-la-Neuve est élevé (environ 24 à 26 années de loyer pour

amortir l'achat, contre une moyenne wallonne de 18-20 ans), ce qui reflète la prime payée pour la sécurité et la

localisation universitaire.

• Accessibilité à l'achat : Avec un prix moyen de 4 382 €/m² [2], l'acquisition nécessite un apport personnel

conséquent (souvent > 60 000 € hors frais). Cela rend l'achat quasi impossible pour les primo-accédants sans

soutien familial ("Love Money"). Pour un ménage local moyen, l'effort immobilier dépasse 35 % des revenus

nets.

• Stratégie locative : La location reste l'option majoritaire et contrainte pour la population transitoire

(étudiants, doctorants, expatriés académiques).

• Le marché de la colocation : Face à la difficulté d'accès à la propriété et à la pénurie de petits logements,

la colocation de travailleurs (young professionals) se développe dans les maisons de quartier (Biéreau,

Hocaille), offrant une alternative à mi-chemin entre le kot et l'appartement individuel.

Cadre Réglementaire et Perspectives

Le marché locatif néo-louvaniste est strictement encadré. La ville applique rigoureusement les contrôles sur le

"Permis de Location" pour les logements collectifs et petits logements (< 28 m²). De plus, l'indexation des loyers

reste conditionnée à la performance énergétique (PEB) en Région wallonne, pénalisant les propriétaires de

"passoires thermiques" (PEB F et G) qui ne peuvent répercuter l'inflation sur leurs locataires. En 2026, la tendance

observée montre une hausse continue des loyers pour les biens performants (PEB A-C), creusant l'écart avec le

parc ancien non rénové.

Note : Les données locatives sont des estimations basées sur les annonces publiées et peuvent différer des

loyers réels pratiqués, notamment en raison des charges locatives souvent forfaitaires dans les logements

étudiants.

Federia - Consulté le 12/2025

* Baromètre des loyers : Données sur l'évolution des loyers résidentiels en Belgique (Variation annuelle

appartements 2 ch: +2,1 %).

Infor Jeunes Louvain-la-Neuve - Consulté le 01/2026

* Informations sur le logement étudiant et la disponibilité saisonnière par quartier.

Batibouw / Kotkompas - Consulté le 01/2026

* Étude annuelle sur le coût du logement étudiant en Belgique.



Espace-vie - Consulté le 12/2025

* Analyses de rentabilité pour l'immobilier neuf et d'investissement en Brabant wallon.

Immoweb - Consulté le 01/2026

* Prix au mètre carré, indices de tension et annonces immobilières pour Ottignies-Louvain-la-Neuve.



Analyse Comparative

L'analyse comparative du marché immobilier de Louvain-la-Neuve en janvier 2026 met en lumière une singularité

économique majeure : la ville universitaire ne se comporte pas comme une commune de province classique, mais

davantage comme un "arrondissement détaché" des quartiers premium de Bruxelles. Pour évaluer correctement la

valeur des actifs néo-louvanistes, il est impératif de confronter les données locales à trois échelles distinctes : le

voisinage immédiat (Brabant wallon central), la moyenne régionale (Wallonie) et le pôle d'attraction économique

(Bruxelles-Capitale).

Cette section objective les écarts de prix, les différentiels de rendement et les dynamiques de valorisation par

rapport aux marchés concurrents.

Positionnement face aux Marchés Limitrophes

La première comparaison pertinente s'effectue avec les communes adjacentes qui forment le bassin de vie du

centre du Brabant wallon. Bien que faisant administrativement partie de la même entité qu'Ottignies,

Louvain-la-Neuve affiche des métriques radicalement différentes.

Le tableau ci-dessous illustre les écarts de prix moyens pour les appartements (segment dominant à LLN) en

janvier 2026 :

Localisation

Prix Moyen

Appartement

(€/m²)

Écart vs LLN
Prix Médian

Maison
Type de Marché Source

Louvain-la-Neuve 4 382 € - 415 000 € Marché de Niche /

Investisseur

[2]

Ottignies 3 150 € -28,1 % 395 000 € Résidentiel /

Navetteur

[2]

Wavre 2 856 € -34,8 % 365 000 € Urbain Mixte /

Commercial

[1]

Court-Saint-Étienne 2 980 € -31,9 % 405 000 € Périurbain Vert l'Avenir Immo,

Baromètre

Immobilier Brabant

wallon, janvier 2026

Chaumont-Gistoux 3 100 € -29,2 % 525 000 € Résidentiel

Supérieur (Villas)

[1]

Analyse des écarts locaux :

La fracture Ottignies-LLN : Il existe une frontière tarifaire invisible mais tangible entre Ottignies et

Louvain-la-Neuve. Un écart de près de 28 % au mètre carré [2] sépare les deux sections de la même

commune. Ottignies attire davantage de familles cherchant des surfaces plus grandes et la pleine propriété du

sol, tandis que Louvain-la-Neuve capte une clientèle prête à payer une prime de centralité pour la

piétonisation et les services académiques.



Le différentiel avec Wavre : Bien que Wavre soit le chef-lieu administratif et offre des services comparables

(gare, commerces), l'immobilier y est près de 35 % moins cher au mètre carré qu'à Louvain-la-Neuve [1]. Cet

écart s'explique par la qualité du bâti (plus hétérogène à Wavre) et l'environnement urbain (trafic automobile

vs piétonnier).

L'inversion sur le segment "Maisons" : La comparaison avec Chaumont-Gistoux est révélatrice d'une

spécificité typologique. Si le m² d'appartement est bien plus cher à LLN, le prix médian des maisons est

nettement supérieur à Chaumont-Gistoux (525 000 € contre 415 000 € à LLN) [1]. Cela traduit la nature du

parc immobilier : des villas sur grands terrains à Gistoux contre des maisons de ville mitoyennes sur petits

terrains (souvent sous bail emphytéotique) à LLN.

Comparaison Régionale et Nationale : L'Îlot de Valeur

L'analyse s'élargit ici pour positionner Louvain-la-Neuve au sein de la Région wallonne et face à la capitale. Les

données de janvier 2026 confirment le décrochage complet de la ville universitaire par rapport aux moyennes

régionales.

Indicateurs de Performance Relative :

Ratio LLN / Wallonie : Avec un prix moyen de 1 642 €/m² en Wallonie [Statbel, Prix médians des

appartements T3 2025, dernière mise à jour janvier 2026], Louvain-la-Neuve se négocie à 2,66 fois la

moyenne régionale. Pour le prix d'un appartement de 80 m² à Louvain-la-Neuve (env. 350 000 €), un

investisseur pourrait acquérir deux maisons unifamiliales dans le Hainaut ou la province de Liège.

Compétition avec Bruxelles : Le fait le plus marquant de ce début 2026 est que Louvain-la-Neuve dépasse

désormais le prix moyen de la Région de Bruxelles-Capitale (3 423 €/m² [2]).

• Elle se positionne au niveau des communes bruxelloises de seconde couronne les plus prisées

(Auderghem, Woluwe-Saint-Lambert).

• Elle est nettement plus chère que des communes comme Evere ou Jette.

• Cette donnée justifie l'appellation de "20ème commune de Bruxelles" souvent attribuée au Brabant wallon,

Louvain-la-Neuve agissant comme un pôle d'élite au sein de cette zone.

Analyse Historique Comparée (2021-2026)

L'évolution des prix sur cinq ans démontre une résilience supérieure de Louvain-la-Neuve face aux turbulences

économiques (hausse des taux 2023-2024).

Année Évolution Prix LLN
Évolution Moyenne

Province (BW)
Contexte Source

2021-2022 +6,5 % +5,2 % Boom post-Covid, ruée

vers le vert

Fednot, Rapport Annuel

2022

2023 +1,2 % -2,5 % Choc des taux d'intérêt Baromètre des Notaires,

2023



2024 +0,8 % -1,1 % Stagnation, correction

des prix

Immoweb, Indice des

prix 2024

2025 +2,1 % +1,5 % Début de reprise, baisse

des taux

Statbel / Fednot

Janv. 2026 Stable / Hausse légère Reprise modérée Stabilisation des taux [2]

Interprétation des tendances :

• L'amortisseur de crise : Durant la période critique de 2023-2024, alors que la moyenne provinciale

corrigeait à la baisse (perte de pouvoir d'achat des ménages), Louvain-la-Neuve n'a jamais basculé dans le

négatif.

• Facteur de soutien : Cette résistance s'explique par la pénurie foncière absolue (impossibilité d'étendre la

ville au-delà de ses limites actuelles) et la garantie de remplissage locatif qui a maintenu l'intérêt des

investisseurs, même avec des taux d'emprunt à 4 %.

• Décorrélation : On observe une décorrélation progressive : quand le marché global baisse, LLN stagne ;

quand le marché global monte, LLN monte plus vite ou consolide ses acquis.

Analyse Comparative des Rendements Locatifs

L'investisseur à Louvain-la-Neuve n'achète pas seulement des briques, mais un flux de revenus. La comparaison

des rendements bruts avec d'autres pôles universitaires ou urbains permet de qualifier le type d'investissement.

Tableau comparatif des rendements bruts (Appartements / Kots) :

Ville Rendement Brut Moyen Risque de Vacance Profil Investisseur Source

Louvain-la-Neuve 3,5 % - 4,2 % Quasi-nul (< 1%) Patrimonial / Sécurité [3]

Liège (Centre) 4,8 % - 5,5 % Moyen (Offre abondante) Dynamique / Cash-flow [6]

Namur 4,0 % - 4,8 % Faible Équilibré l'Avenir Immo, 01/2026

Mons 5,5 % - 6,5 % Élevé Rendement pur Investr.be, Analyse des

rendements locatifs

Mons, janvier 2026

Bruxelles (Ixelles) 3,2 % - 3,8 % Faible Prestige / Plus-value [2]

Synthèse de la rentabilité :

Louvain-la-Neuve offre un rendement facial inférieur à Mons ou Liège. Cependant, le "rendement ajusté au risque"

est souvent supérieur à LLN pour plusieurs raisons :

Vacance structurelle inexistante : Contrairement à Liège où le marché du kot est concurrentiel, LLN refuse

du monde chaque année. Le taux d'occupation de 100 % sur 12 mois (baux étudiants standards à LLN) est la

norme [Kotkompas, Étude présentée au Salon Batibouw, janvier 2026].



Qualité des locataires : La garantie parentale est quasi-systématique sur le marché étudiant néo-louvaniste,

réduisant les impayés à un niveau marginal par rapport aux marchés locatifs résidentiels classiques du

Hainaut.

Entretien et Gestion : La gestion est facilitée par la concentration géographique des biens.

La "Prime Louvain-la-Neuve" : Essai de Quantification

En croisant l'ensemble des données collectées en janvier 2026, il est possible d'isoler ce que l'on peut nommer la

"Prime LLN". Cette prime correspond au surcoût que l'acheteur accepte de payer par rapport à un bien équivalent

situé à 5-10 km (Wavre ou Ottignies-Centre).

Cette prime s'établit actuellement aux alentours de +30 % à +35 % pour l'ensemble du marché (incluant maisons

et appartements). Pour les appartements seuls, la prime atteint +46% en moyenne [(4382-2856)/2856 = +53,4%

vs Wavre et (4382-3150)/3150 = +39,1% vs Ottignies, moyenne arithmétique = +46,3%]. La prime globale de

+30-35% reflète l'effet modérateur des maisons, dont le prix au m² (2,583 €/m²) est structurellement inférieur aux

appartements, réduisant l'écart moyen avec les communes voisines [Données Fednot/Immoweb, janvier 2026].

Les composantes de cette prime incluent :

• La Prime "Piéton" : La valorisation de la sécurité (absence de voitures, autonomie des enfants) et du cadre

de vie vert.

• La Prime "Gare/Université" : L'accessibilité immédiate (ville du quart d'heure) sans nécessité de véhicule

personnel.

• La Décote Foncière Paradoxale : Il est important de noter que cette prime de 30 % s'applique souvent à

des biens où l'acquéreur ne possède pas le terrain (emphytéose). Si l'on ajustait le prix pour inclure la valeur

du terrain en pleine propriété, la prime réelle de l'immobilier à LLN par rapport à ses voisins dépasserait

probablement les 50 %, soulignant l'attractivité exceptionnelle du bâti et de l'emplacement.

Conclusion de l'Analyse Comparative

En janvier 2026, Louvain-la-Neuve confirme sa position de marché "hors catégorie" en Wallonie. Elle ne peut être

comparée aux villes wallonnes traditionnelles dont elle ne partage ni les indicateurs socio-économiques, ni les

dynamiques de prix.

Son véritable groupe de comparaison ("Peer Group") est constitué des communes aisées de la périphérie sud de

Bruxelles (Rhode-Saint-Genèse, Waterloo) et des quartiers universitaires de la capitale. Pour l'acquéreur, cela

signifie que la référence de prix n'est pas locale (le Brabant wallon), mais métropolitaine. L'écart de prix avec

Ottignies ou Wavre n'est pas une anomalie temporaire, mais une caractéristique structurelle reflétant la différence

entre un marché de commodité (voisins) et un marché de destination et de prestige (LLN).



Synthèse Exécutive

Ce résumé exécutif synthétise les analyses sectorielles, les données transactionnelles et les tendances

structurelles observées sur le marché immobilier de Louvain-la-Neuve en janvier 2026. Il agrège les indicateurs de

performance clés pour offrir une vision holistique de la situation actuelle, destinée aux investisseurs, propriétaires

et décideurs.

État des Lieux et Positionnement Stratégique

En ce début d'année 2026, Louvain-la-Neuve confirme sa position singulière de "micro-marché premium" au sein

de la Wallonie. Alors que le marché régional amorce une reprise des volumes (+15 % de transactions en Wallonie

[Fednot, Baromètre des notaires, 01/2026]) après une période d'attentisme, la cité universitaire se distingue par

une résilience tarifaire remarquable et une décorrélation continue vis-à-vis des tendances provinciales.

Le marché néo-louvaniste se caractérise par une rigidité de l'offre, contrainte par les limites physiques de la dalle

piétonne et une politique urbanistique stricte, face à une demande structurellement excédentaire. Cette tension

maintient les prix à des niveaux historiquement élevés, positionnant la ville non pas comme une commune de

province classique, mais comme un segment concurrentiel des communes du sud de Bruxelles.

Tableau de Bord des Indicateurs Clés (Janvier 2026)

Le tableau suivant condense les métriques essentielles issues des segments résidentiels et locatifs, illustrant la

valorisation des actifs à l'instant T.

Indicateur Valeur Actuelle Variation Annuelle Analyse Rapide Source

Prix Moyen

Appartement

4 382 €/m² +0,54 % Valeur refuge, très

supérieure à la moyenne

régionale

[2]

Prix Médian Maison 415 000 € 0,00 % Marché de pénurie, ticket

d'entrée élevé

Fednot, Baromètre des

notaires, 01/2026

Loyer Kot (Chambre) 500 € - 675 € +2 % à +5 % Forte tension locative,

vacance quasi-nulle

[6]

Rendement Brut Moyen 3,5 % - 4,5 % 0,00 % Prime de sécurité au

détriment du cash-flow

immédiat

[3]

Délai de Vente Moyen < 3 mois -15 % Liquidité accrue pour les

biens au prix du marché

[13]

Prime vs Wallonie +166 % 0,00 % Écart structurel

confirmant l'attractivité

du site

[2]

Analyse de la Dynamique des Prix



La structure des prix à Louvain-la-Neuve en janvier 2026 révèle une hiérarchie claire, dictée par la typologie et la

performance énergétique des biens.

Dominance de l'Appartement :

Avec un prix moyen de 4 382 €/m² [2], l'appartement constitue la classe d'actifs dominante. L'analyse des

transactions montre une prime significative pour les unités situées dans le Centre Urbain et le quartier de la Gare,

où les prix peuvent atteindre des sommets (jusqu'à 6 340 €/m² pour le neuf ou le rénové haut de gamme). Ce

segment attire principalement des investisseurs patrimoniaux et des parents d'étudiants cherchant à sécuriser un

logement tout en capitalisant sur le long terme.

Stabilité du Segment Maison :

Le marché des maisons, bien que moins volumineux en nombre de transactions, affiche un prix médian de 415

000 € [1]. Ce chiffre masque une disparité importante liée au régime foncier (voir section Property Type Analysis,

tableau comparatif des prix par type de bien et statut foncier). Les biens sous bail emphytéotique (notamment

dans les quartiers Bruyères et Biéreau) se négocient avec une décote faciale à l'achat, compensée par la

redevance annuelle due à l'université. Ce mécanisme rend l'accès à la propriété plus complexe à analyser pour les

non-initiés, mais offre des opportunités pour les familles acceptant ce modèle juridique spécifique.

Le Moteur Locatif : Une Tension Structurelle

L'analyse du marché locatif est indispensable pour comprendre la valorisation immobilière de la ville.

Louvain-la-Neuve fonctionne comme un écosystème locatif à haute fréquence.

Pénurie de Logements Étudiants : La demande pour les "kots" dépasse systématiquement l'offre disponible

dès le premier trimestre de l'année civile pour la rentrée suivante. Les loyers des chambres (500 € - 675 €

[Batibouw/Kotkompas, 01/2026]) et des studios (jusqu'à 780 €) garantissent aux propriétaires un taux

d'occupation proche de 100 %.

Rentabilité Sécurisée : Si les rendements bruts (3,5 % - 4,5 % [3]) peuvent paraître inférieurs à ceux de villes

comme Charleroi ou Liège, ils doivent être pondérés par le risque locatif quasi inexistant. La "prime de risque"

est ici remplacée par une "prime de sécurité", attirant des capitaux conservateurs qui privilégient la protection

du capital face à l'inflation plutôt que le rendement spéculatif.

Synthèse des Facteurs d'Influence

Quatre vecteurs principaux soutiennent la dynamique actuelle du marché :

L'Effet Campus : La présence de l'UCLouvain et du Parc Scientifique assure un flux constant de locataires

solvables (étudiants soutenus par les parents, chercheurs internationaux, expatriés). Cela crée un plancher de

verre sous les prix de l'immobilier, limitant les corrections baissières.

L'Urbanisme Contraint : La ville ne peut pas s'étendre indéfiniment. La rareté du foncier constructible dans la

zone piétonne crée un effet de rareté qui valorise le stock existant. Chaque m² disponible devient un actif

stratégique.

La Qualité du Bâti et PEB : Une segmentation s'opère entre les biens "prêts à habiter" (PEB A-C) et le stock

historique des années 70 (PEB D-G). Bien que la demande soit forte partout, les décotes pour travaux

énergétiques commencent à s'accentuer, les acheteurs intégrant désormais le coût des rénovations

obligatoires conformément aux échéances PEB régionales (voir section Property Type Analysis pour l'analyse

détaillée des impacts PEB).



L'Environnement Sécurisé : Le caractère piéton et sécurisé de la ville justifie une surcote par rapport aux

communes voisines (Wavre, Ottignies centre). Cette "prime de qualité de vie" est particulièrement valorisée

par les familles monoparentales et les seniors, deux segments démographiques en croissance dans la ville.

Conclusions Opérationnelles

Pour les acteurs du marché, l'analyse de janvier 2026 permet de dégager les conclusions suivantes :

Pour les Investisseurs : Louvain-la-Neuve reste une valeur de fond de portefeuille. L'objectif doit être la

plus-value à long terme et la sécurité des revenus locatifs. Les quartiers Gare et Centre offrent la meilleure

liquidité, tandis que le Biéreau offre un potentiel de valorisation via la rénovation.

Pour les Acquéreurs : Le ticket d'entrée est élevé et les marges de négociation sont faibles, surtout sur les

biens de qualité. La réactivité est essentielle, le délai de vente s'étant raccourci avec la stabilisation des taux

hypothécaires.

Pour les Propriétaires-Vendeurs : Le moment est favorable pour arbitrer des actifs, profitant du regain de

volume transactionnel en Wallonie. Cependant, la mise en conformité énergétique est devenue un prérequis

pour défendre les prix du haut de la fourchette.

En définitive, Louvain-la-Neuve en 2026 demeure un îlot de valeur en Brabant wallon, où la cherté de l'immobilier

est la contrepartie d'une stabilité économique et d'une demande locative garanties par son modèle universitaire

unique.



Sources de données consolidées pour ce rapport :

* [2] - Données de prix au m² et tendances.

* [1] - Baromètre des notaires, prix médians et volumes.

* [Batibouw/Kotkompas, 01/2026] - Étude spécifique sur le logement étudiant.

* [3] - Analyses de rentabilité locative locale.

* [13] - Délais de vente et dynamique de marché en Brabant wallon.
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