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Cette premiére édition des « Chiffres-clés du logement en Wallonie » présente les principaux
chiffres de la situation actuelle du logement en Wallonie, ainsi que ses principales évolutions au
cours des dix derniéres années (lorsque les données sont disponibles). Destinée a 'ensemble des
acteurs publics du logement et de 'habitat durable ainsi qu’aux acteurs économiques, associatifs
ou de la société civile, 'objectif des « Chiffres-clés du logement en Wallonie » est de disposer d’'un
état de la situation sous différents angles d’analyse. Toute personne s’intéressant au logement
peut ainsi disposer d’ordres de grandeur afin de situer les différentes problématiques saillantes en
matiére de logement et d’habitat durable.

La présente édition des « Chiffres-clés du logement en Wallonie » comprend sept grandes
thématiques’ : les tendances démographiques importantes en termes de logement, le parc de
logements existant, la production de logements, les marchés acquisitifs et locatifs du logement, le
financement du logement a travers le crédit hypothécaire privé et aidé, les grandes dimensions
sociales du logement et le budget public du logement.

Le Chapitre 1 est consacré aux grandes tendances démographiques, que ce soit en termes de
taille ou de nombre de ménages, d’évolution sociodémographique (notamment le vieillissement de
la population) ou de distribution spatiale des ménages. Ces éléments permettent d'esquisser des
conclusions relatives aux besoins de logements pour I'avenir.

Le Chapitre 2 présente le parc existant des logements en Wallonie (ou stock de logements). Nous
appréhendons celui-ci a I'échelle de I'ensemble de la région wallonne ainsi qu’a I'échelle des
provinces. Les quatre principales villes wallonnes (Charleroi, Liege, Mons et Namur) font I'objet
d’'une présentation plus détaillée.

Le Chapitre 3 aborde la production de logements a travers deux indicateurs statistiques : la
superficie des terrains résidentiels et la délivrance de permis de batir pour différents types de
biens. Ces indicateurs sont présentés a I'échelle de la Wallonie, des provinces et des quatre
principales villes wallonnes. La structure économique des secteurs de la construction et des
activités immobiliéres est également décrite.

Le Chapitre 4 est consacré au marché du logement tant acquisitif que locatif. L’évolution des
ventes des différents types de biens est analysée a I'échelle de la Wallonie, des provinces et des
quatre principales villes wallonnes. Concernant le marché locatif, le marché des logements publics
destinés a la location est décrit, puis I'ensemble du parc locatif (privé comme public) est abordé
sous I'angle des loyers, dont I'évolution est décrite pour les dix derniéres années.

Le Chapitre 5 traite du mode de financement du logement, principalement par et pour les ménages
via les activités de crédits hypothécaires. Il est, en premier lieu, abordé a travers les préts
hypothécaires sociaux en Wallonie pour l'accession aidée a la propriété ou I'amélioration
qualitative des logements. |l présente le volume et la distribution de ces préts hypothécaires par
catégories de revenu. En second lieu, le financement est examiné a travers le crédit hypothécaire
dans son ensemble. La dynamique d’octroi du crédit hypothécaire, les montants empruntés et les
défauts de paiements sont les indicateurs analysés.

Le Chapitre 6 présente des dimensions sociales du logement en Wallonie. Il s’agit d’aborder la
question du logement et de 'habitat sous I'angle des personnes plutét que sous I'angle du bati.
Quatre dimensions sont abordées ici : le genre, I'age, la situation de handicap en termes de
limitation pour accomplir les activités de la vie quotidienne et la nationalité (belge, autre nationalité
européenne, nationalité non-européenne). La dimension sociale du revenu est abordée de
maniére transversale.

! Les éditions ultérieures seront modifiées notamment en fonction des données nouvellement disponibles.
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Le Chapitre 7 aborde le logement comme champ important d’intervention des acteurs publics qui y
déploient des instruments budgétaires et fiscaux. Les moyens publics, c’est-a-dire les dépenses
publiques directes et les dépenses fiscales, sont le premier indicateur analysé. Les recettes
fiscales immobilieres sont le deuxieme indicateur suivi.

Le glossaire rassemble les définitions des termes marqués d’un astérisque.
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Ce chapitre analyse la question du logement* en Wallonie en lien avec la démographie des
ménages”. Comment évolue leur taille ? Leur nombre ? Ou sont-ils situés ? Ce chapitre présente
les grandes tendances démographiques actuelles pour la Wallonie. |l apparait que la taille
moyenne des ménages diminue, tandis que leur nombre augmente. Cette augmentation est
alimentée a la fois par des changements dans la composition de ces ménages, ainsi que par la
croissance de la population wallonne. L’ensemble de ces paramétres implique une demande forte
en logements, tant en termes de nombre de logements que sous I'angle des changements en
termes de composition des ménages ou de vieillissement de la population. La maniére dont évolue
la localisation de la population wallonne permet de préciser la nature de cette forte demande en
logements.

Entre 2000 et 2010, la taille moyenne des ménages wallons est passée de 2,42 personnes a 2,31
personnes (cf. Graphique 1).

Ménages privés par taille

0.4

1 2 3 4 i1 G et plus

| B Région wallonne 2001 B REgion wallanne 2010

Source : CYTISE
Champ : population des ménages wallons en 2001 et 2010.

L’'IWEPS (2012c) explique cette diminution de la taille moyenne des ménages par deux grandes
tendances : le vieillissement de la population et le développement de nouvelles formes de
ménages. D’une part, les ménages de couple de seniors se transforment en ménages isolés au
décés de 'un des deux conjoints (id.). D’autre part, les nouvelles formes de ménages sont de
moins en moins marginales, notamment les familles monoparentales et les personnes vivant
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seules a la suite d’une séparation (ibid.). En 2010, plus de 10% des ménages sont des familles
monoparentales, que le chef de ménage soit un homme ou une femme (cf. Graphique 2).
Globalement, 64,9% des ménages wallons sont composés d’une a deux personnes en 2010.

Ménages privés par type

03

0.25

0z

015
0.1+

Couples seuls sans  Couples avec Cohabitants seuls  Cohabitarts avec  Monoparentaus honoparentaus Autres ménages
enfant enfants sans enfant enfants hommes femmes privés

=

Isalés hommes Isalés fammes

| B Région wallonne 2001 B REgion wallanne 2010

Source : CYTISE
Champ : population des ménages wallons en 2001 et 2010.

Ces modifications dans la composition des ménages impliquent également une augmentation du
nombre total de ménages. Ainsi, en 2010, la population de la Wallonie se composait de 1,67
millions de ménages (STATBEL), soit une augmentation de prés de 10% entre 2001 et 2010. Le
nombre de ménage est aussi influencé par les tendances démographiques a I'échelle de
I'ensemble de la population wallonne.

La croissance annuelle de la population wallonne est positive depuis la fin des années 1980, avec
un maximum de prés de 0,9% en 1991 (cf. Graphique 3). Entre 2001 et 2010, la population
wallonne a ainsi augmenté de 4,8%. Au 1° janvier 2013, la Wallonie comptait 3,56 millions
d’habitants, ce qui correspond a 32,1% de la population belge (STATBEL).

Actuellement, c’est essentiellement le solde migratoire qui soutient la croissance de la population
wallonne ; le solde naturel ne participe que pour un septiéme de cette croissance (IWEPS, 2012a).
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Champ : ensemble de la population wallonne.

Le solde migratoire représente 89,2% de la croissance de la population wallonne entre 2012 et
2013 (DGSIE). Plus précisément, le solde migratoire interne représente 41,4% de cette
croissance ; ces migrations internes proviennent majoritairement de Bruxelles-Capitale (Halleux et
Strée, 2012). Le solde migratoire international participe quant a lui a cette croissance pour 47,8%
(DGSIE). Ces migrations concernent essentiellement des ressortissants de I'Union européenne,
surtout en provenance des pays limitrophes (IWEPS, 2012a).

Le solde naturel participe a 10,8% de la croissance de la population wallonne entre 2012 et 2013
(STATBEL). Avec une moyenne de 1,83 enfant par femme en 2012 (BfP-DGSIE, 2013), la
Wallonie n’atteint pas le seuil de remplacement des générations, qui est de 2,1 enfants par femme.
Notons que le taux de fécondité des femmes de nationalité étrangére dépasse ce seuil en 2011
avec 2,4 enfants par femme.

Les projections démographiques du Bureau fédéral du Plan et la Direction générale de la
Statistique et de I'Information économique indiquent que la population de la région wallonne
augmentera de 18% entre 2012 et 2060, pour atteindre 4,19 millions de personnes en 2060 (BfP-
DGSIE, 2013). Derriere cette augmentation, il y aurait tout de méme une diminution de la
participation du solde naturel, qui pourrait méme devenir négatif a partir des années 2040. Il y
aurait également, si les faits confirment les hypothéses utilisées pour construire les projections,
une diminution de 'immigration.

Dans I'ensemble, c’est un vieillissement accru de la population wallonne qui se dessine. Les
projections démographiques indiquent une forte augmentation du taux de dépendance. Ainsi, alors
qu'en 2012 il y a 25,4 personnes retraitées pour 100 personnes en age d’'étre actives, il y aurait en
2060 17,7 personnes retraitées en plus (soit 43,1) pour 100 personnes en age d’étre actives (id.).
La part des personnes de 65 ans ou plus passera de 16,7% en 2012 a 25,2% en 2060, tandis que
celles des personnes de 85 ans ou plus doublera (elle passera de 2,4% a 5,7%) (ibid.).
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3. Distribution spatiale de la population

Les plus grandes villes wallonnes sont Charleroi et Lieége, qui comptent chacune environ 200.000
habitants. Puis viennent Mons et Namur avec environ 100.000 habitants chacune. Aujourd’hui, ces
quatre villes, ainsi que les autres centres urbains wallons, ne concentrent plus I'essentiel de la
croissance de la population. Si, en 2001, la population wallonne se répartissait de fagon assez
égale entre les zones ou I'habitat est déja concentré et celles ou I'habitat est plus dispersé, depuis
lors la majorité de la croissance de la population wallonne se situe dans les zones d’habitat plus
dispersé en absorbant 80,8% de 'augmentation de la population wallonne sur la période 2001-
2007 (Charlier et al., 2011). Ainsi, la périurbanisation s’étend progressivement sur le territoire
wallon : ce processus touche toutes les agglomérations urbaines wallonnes, avec des ampleurs
variables (IWEPS, 2012c).
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Chapitre 2. Le stock de logements : dénombrement et
évolutions

Ce chapitre aborde le stock de logements en dénombrant les logements wallons ainsi qu’en
présentant I'évolution de leur répartition entre maisons, appartements*, maisons de commerce et
autres types de logements. Cette présentation s’effectue a I'échelle régionale, provinciale, ainsi
que pour les quatre villes principales de la Wallonie. L'un des résultats marquant réside dans
'augmentation de la part relative d’appartements au sein du parc de logements en Wallonie, que
cela se produise a I'échelle régionale, provinciale et de celle des quatre principales villes
wallonnes.

1. Présentation du parc de logements a I’échelle de la Wallonie

En 2012 il y a un peu plus de 1,6 millions de logements en Wallonie (cf. Schéma 1). Une grande
majoritt de ces logements sont des maisons unifamiliales* ? (81,3%). Puis viennent les
appartements, qui représentent 12,9% du parc de logements en Wallonie. La part des
appartements est bien inférieure a celle observée en Flandre ainsi qu’'a I'échelle de I'ensemble de
la Belgique (respectivement, les appartements représentent 23,2% et 23,1% de ces deux parcs).

Schéma 1

Description globale du parc de logements en Wallonie (2012)

J
|

WW.CEHD.BE

Source : DGSIE

Graphique : CEHD

Champ : ensemble des batiments* (puis des logements) en Wallonie.

Au cours des deux derniéres décennies, il y a eu, de maniére constante, un surplus de logements
de l'ordre de 10% par rapport au nombre de ménages a I'échelle de la Belgique (Surkyn, 2010). A
'échelle de la Wallonie, et plus spécifiquement concernant les logements inoccupés®, le SPW

? Dans ce chapitre, nous regroupons sous le terme « maisons unifamiliales » les trois catégories utilisées par
la DGSIE : « maisons de type fermé », « maisons de type demi-fermé » et « maisons de type ouvert,
fermes, chateaux ». Par facilité, dans la suite de ce chapitre, nous désignerons ce groupe sous le terme
« maisons ».

e
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estime que 85.243 logements avaient ce statut en 2010, soit 5,4% du nombre total de logements
en Wallonie, contre 5,3% de logements inoccupés en 2009 (SPW, 2012).

La répartition actuelle des logements wallons, notamment entre maisons et buildings et immeubles
a appartements®, se situe dans la tendance des vingt derniéres années (cf. Graphique 4). Le
pourcentage d’appartements a augmenté de 4% entre 1992 et 2012, tandis que celui des maisons
a baissé de 3% sur la méme période.

Graphique 4
Evolution de répartition annuelle des logements wallons selon leur type (2001-2012)
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés en Wallonie.

En termes de nombre de logements, les ordres de grandeurs sont les suivants (cf. Graphique 5).
Entre 2001 et 2002, le nombre de maisons a augmenté de 8.477 unités et celui d’appartements de
1.935 unités. Entre 2011 et 2012, les augmentations respectives sont de 9.190 et de 6.265 unités.
Ce rapprochement entre le nombre de maisons et d’appartements s’ajoutant au parc peut étre
expliqué par une croissance soutenue des ménages de petite taille, qui se tournent vers des
logements de petite taille (Halleux et Strée, 2012). Globalement, les maisons restent tout de méme
majoritaires, tant en termes de proportion au sein du parc qu’en termes d’'unités additionnelles a ce
méme parc.
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Graphique 5
Nombre de logements en Wallonie (2001-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés en Wallonie.

Sur la période 2001-2012, 'augmentation du parc de logements wallons se traduit par des
variations annuelles totales de maximum 1% (cf. Graphique 6). En cohérence avec la place plus
importante des appartements au sein du parc, les variations annuelles concernant ce type de
logement sont de l'ordre de 3% a 4% de 2007 a 2012. Concernant les maisons, les variations
annuelles observées entre 2001 et 2012 sont inférieures a 1%. Les variations annuelles pour les
maisons de commerce et les autres types de logement sont négatives. Notons qu’il peut s’agir de
démolitions, mais également de transformations d’'usage (perte du réle d’habitat).
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Champ : ensemble des logements particuliers situés en Wallonie.

Le parc wallon occupé peut étre considéré comme relativement agé (cf. Tableau 1). En 2011, un
quart des ménages particuliers habitent dans des logements construits avant 1919 ; un cinquiéme
disposent d’un logement construit entre 1919 et 1945. Ces affirmations, basées sur les périodes
de construction des logements, ne tiennent pas compte des rénovations et aménagements
réalisés entre temps. De la méme maniére, il convient de tenir compte de ralentissements de la
construction pour les périodes 1981-1990 et 2001-2011. Ainsi, 6,6% des logements occupés par
les ménages wallons ont été construit entre 2001 et 2011.

Il existe des différences significatives de I'age des logements occupés selon l'aire dans laquelle ils
se situent : aire densément peuplée, aire intermédiaire ou aire faiblement peuplée. Dans les aires
faiblement peuplées, la proportion de logements occupés construits avant 1919 dépasse les deux
cinquiemes (41,3%). Pour les aires intermédiaires en termes de peuplement, cette méme
proportion est de 29,7%. Pour les périodes de construction plus récentes, ces deux aires de
peuplement comptent des proportions de logements occupés plus élevées que dans les aires
densément peuplées: les aires faiblement peuplées et les aires intermédiaires disposent
respectivement de 8,5% et de 7,5% de logements occupés construits entre 2001 et 2011, contre
5,1% pour les aires densément peuplées.
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Périodes de Ensemble de la | Aires densément Aires Aires faiblement
construction Wallonie peuplées intermédiaires peuplées
Avant 1919 25,6 17,6 29,7 41,3
De 1919 a 1945 20,4 24,3 18,7 12,2
De 1946 a 1960 15,3 211 10,0 12,5
De 1961 a 1970 8,9 11,3 8,1 2,5
De 1971 a 1980 9,7 8,4 11,1 9,7
De 1981 a 1990 55 5,1 6,6 29
De 1991 a 2000 8,0 7,1 8,3 10,4
De 2001 a 2011 6,6 5,1 7,5 8,5
Total 100,0 100,0 100,0 100,0
T ons 1.927 863 846 218

Source : SILC 2011.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des logements particuliers situés en Wallonie.
Nota Bene : 58 observations, manquantes, ne sont pas prises en compte pour établir cette répartition.

La tendance marquante de l'augmentation de la proportion d’appartements a I'échelle de la
Wallonie se retrouve a I'échelle provinciale : cette part augmente, quelle que soit la province
(cf. Graphique 7). C’est dans le Brabant wallon que cette part est la plus élevée (elle dépasse 20%
en 2012). Puis vient la province de Liége, avec 14,9% d’appartements au sein de son parc en
2012. Les provinces de Namur et du Hainaut ont respectivement 11,4% et 10,7% d’appartements
parmi 'ensemble de leurs logements. Enfin, la province du Luxembourg dispose de la proportion
d’appartements la plus faible (8,4% en 2012), tout en affichant les progressions annuelles les plus
significatives (entre 4,8% et 8,4% d’augmentation annuelle entre 2002 et 2012). A I'échelle de
'ensemble de la période observée (2002-2012), I'évolution de la part des appartements au sein de
chaque parc provincial de logements se situe entre 1,9% (province de Liege) et 3,8% (Brabant
wallon) (cf. Tableau 2).
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Graphique 7

Evolution de proportion d’appartements dans le stock de logements de chaque province (en %)
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés en Wallonie.

Tableau 2

Evolution de la part des appartements au sein du parc de logement entre 2002 et 2012 par
province (en %)

Wallonie | Brabant wallon | Hainaut | Liége | Luxembourg | Namur

+2,5% +3,8% +2,3% | +1,9% +3,7% +2,9%
Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés en Wallonie.

Pour 'année 2012, les provinces du Hainaut et de Liége représentent toutes deux presque 70% du
stock wallon de logement (maisons et appartements confondus) (cf. Graphique 8). La province de
Namur a plus de maisons que le Brabant wallon (13% contre 10%); elle a également moins
d’appartements que le Brabant wallon (12% contre 16%).
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Graphique 8

Distribution des logements par province
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Luxemb

5

Maisons de commerce 2012 Autres 2012

t wallon Brabant wallon

Source : DGSIE

Calcul : CEHD
Champ : ensemble des maisons, des appartements, des maisons de commerce et d’autres logements particuliers situés
en Wallonie.

21. Focus sur le Brabant wallon

Le parc de logements du Brabant wallon est celui qui a la plus forte proportion d’appartements sur
'ensemble de la période de référence (de 16% en 2002 a 20% en 2012 ; cf. Graphique 9). Entre
2001 et 2012, le nombre de maisons et le nombre d’appartements ont tous deux augmenté
(cf. Graphique 10). Ce sont les variations annuelles du nombre d’appartements qui sont les plus
élevées sur cette méme période, atteignant méme 5,5% en 2009 (cf. Graphique 11). Les variables
annuelles du nombre de maisons sont positives, mais inférieures a 1%. Les variations annuelles
concernant le nombre de maisons de commerce sont systématiquement négatives.
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Graphique 9

Répartition du parc de logements en Brabant wallon (2002 et 2012)
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Source : DGSIE

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des logements particuliers situés dans le Brabant wallon.

Graphique 1

0

Nombre de logements par type en Brabant wallon (2002 — 2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD

Champ : ensemble des logements particuliers situés dans le Brabant wallon.
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Graphique 11

Variations annuelles du nombre de logements par type en Brabant wallon (en %)
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Champ : ensemble des logements particuliers situés dans le Brabant wallon.

2.2 Focus sur la province du Hainaut

Le parc de logement du Hainaut a vu sa proportion d’appartements augmenter entre 2002 et 2012,
de 8% a 11% (cf. Graphique 12). En nombre, il s’agit du plus gros parc de logements de Wallonie
(cf. Graphique 13). Les variations annuelles du nombre de maisons sont positives mais inférieures
a 1% (cf. Graphique 14). Les variations annuelles du nombre d’appartements varient d’'un peu
moins de 2% (en 2002) a plus de 4% (en 2010).
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Graphique 12
Répartition du parc de logements en Hainaut (2002 et 2012)
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans le Hainaut.

Graphique 13
Nombre de logements par type en Hainaut (2002-2012)

600.000
500.000
B Maisons
400.000 -
B Buildings et immeubles a
300.000 - appartements
m Maisons de commerce
200.000 -
M Tous les autres batiments
100.000 -
0 -
200120022003200420052006200720082009201020112012

Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans le Hainaut.
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Graphique 14

Variations annuelles du nombre de logements par type en Hainaut (en %)
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Champ : ensemble des logements particuliers situés dans le Hainaut.

2.3. Focus sur la province de Lieége

En province de Liége, les appartements représentaient 13% du parc de logements en 2002 (cf.
Graphique 15). lls atteignent 15% de ce parc en 2012. En nombre, le parc de logements de la
province de Liege est le deuxiéme parc de logements de la Wallonie (cf. Graphique 16). En dehors
de l'année 2002, ou la variation annuelle du nombre d’appartements fut négative (- 1,8%), les
variations annuelles de ce nombre sont supérieures a 1% de 2003 a 2012, un maximum étant
atteint en 2009 avec 2,7% d’augmentation du nombre d’appartements en une année (cf.
Graphique 17). Le nombre de maisons augmente quant a lui avec des variations annuelles situées
entre 0,5% et 0,75%.
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Graphique 15
Répartition du parc de logements en province de Liége (2002 et 2012)
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province de Liége.

Graphique 16
Nombre de logements par type en province de Liége (2002-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province de Liege.
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Graphique 17

Variations annuelles du nombre de logements par type en province de Liege (en %)
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province de Liége.

24. Focus sur la province du Luxembourg

La part des appartements au sein du parc de logements de la province du Luxembourg a
augmenté en termes relatifs depuis une dizaine d’années, mais le pourcentage absolu en 2012
reste faible (8% ; cf. Graphique 18). Les maisons sont largement majoritaires (cf. Graphique 18 et
Graphique 19). Notons que les variations annuelles concernant le nombre de maisons sont de
l'ordre de 1,1% a 1,4% (cf. Graphique 20). Les variations annuelles concernant le nombre
d’'appartements sont bien plus élevées, allant d’'un peu moins de 4% en 2002 pour se situer au-
dela de 6% entre 2003 et 2011.

Graphique 18

Répartition du parc de logements en province du Luxembourg (2002 et 2012)

Province du Luxembourg 2002 Province du Luxembourg 2012
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province du Luxembourg.
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Graphique 19
Nombre de logements par type en province du Luxembourg (2002-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province du Luxembourg.

Graphique 20
Variations annuelles du nombre de logements par type en province du Luxembourg (en %)
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Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province du Luxembourg.
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2.5. Focus sur la province de Namur

En province de Namur, la part des appartements au sein du parc de logements est passée de 8%
en 2002 a 12% en 2012 (cf. Graphique 21). En termes de nombre, ce sont a la fois les
appartements et les maisons qui gagnent des unités (cf. Graphique 22). En termes de variations
annuelles, la dynamique du nombre d’appartements est plus élevée que celle du nombre de
maisons (cf. Graphique 23). Les variations annuelles concernant le nombre de maisons sont de
l'ordre d’1%, tandis que celles concernant les appartements se situent entre 2,6% et 4,7% sur
'ensemble de la période.

Graphique 21
Répartition du parc de logements en province de Namur (2002 et 2012)

Province de Namur 2002 Province de Namur 2012
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province de Namur.
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Graphique 22
Nombre de logements par type en province de Namur (2002-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province de Namur.

Graphique 23

Variations annuelles du nombre de logements par type en province de Namur (en %)
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Champ : ensemble des logements particuliers situés dans la province de Namur.
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3. Parc de logements des quatre principales villes wallonnes

La tendance marquante de 'augmentation de la proportion d’appartements aux échelles régionale
et provinciale se retrouve a [Iéchelle de chacune des quatre principales Vvilles
wallonnes (cf. Tableau 3). Sur la période 2002-2012, c’'est dans la ville de Namur que la
croissance du nombre d’appartements est la plus élevée (3,3%), puis a Mons (2,1%), Charleroi
(1,6%) et Liege (1,2%).

Tableau 3
Evolution de la part des appartements au sein du parc entre 2002 et 2012 (en %)
Wallonie Charleroi Liége Mons Namur
+2,5% +1,6% +1,2% +2,1% +3,3%
Source : DGSIE
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des logements particuliers situés en Wallonie, a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

C’est a Liége que la part des appartements est la plus importante au sein du parc des logements :
les appartements représentent plus de 29% de ce parc (cf. Graphique 24). Puis vient la ville de
Namur, dont un gros quart du parc consiste en des appartements. Charleroi et Mons disposent de
moins d’un cinquiéme d’appartements en sein de leur parc de logements.

Graphique 24

Evolution de part des appartements dans le stock de logements des quatre principales villes
wallonnes (en %)
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Source : DGSIE
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Champ : ensemble des logements particuliers situés a Charleroi, Lieége, Mons et Namur.
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Pour 'année 2012, les maisons constituent toujours la majorité des parcs de logements de ces
quatre villes, entre 62% et 77% (cf. Graphique 25). La proportion la plus importante de maisons de
commerce concerne le parc de logements liégeois (8%).

Graphique 25

Répartition du parc de logements dans les quatre principales villes wallonnes en 2012
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Source : DGSIE
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés respectivement a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

A l'échelle du parc des maisons de ces quatre villes, il apparait que plus du tiers se situe a
Charleroi, 31% a Liége puis moins de 20% a Mons et Namur (cf. Graphique 26). La répartition du
parc des appartements est plus différenciée, Liége rassemblant 43% des appartements, Charleroi
le quart, Namur 19% et Mons 13%. Prés de la moitié des maisons de commerce de ces quatre
villes se situent a Liege. Concernant les logements situés dans les « autres type de batiments », il
y en a significativement plus a Charleroi (42%) que dans les trois autres villes principales (28% a
Liege, 17% a Namur et 13% a Mons).
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Graphique 26

Distribution des types de logements selon la ville de localisation (2012)
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Source : DGSIE

Calcul : CEHD

Champ : ensemble, respectivement, des maisons, appartements, maisons de commerce et autres logements particuliers
situés Charleroi, Liege, Mons et Namur.

3.1. Focus sur Charleroi

A Charleroi, les maisons représentent une part trés importante du parc de logements, tant en part
relative qu’en nombre (cf. Graphique 25 et Graphique 27). Globalement, 'ensemble du parc a
connu une croissance de 1,3% en 2012. Concernant le nombre de maisons de commerce, les
variations annuelles sont majoritairement négatives ; elles sont redevenues positives depuis 2011
(cf. Graphique 28). Les autres variations annuelles des nombres de logements sont
majoritairement positives. Les variations annuelles du nombre de maisons se situent autour de
0,5%, tandis que celles concernant le nombre d’appartements vont d’'un peu moins de 1% a plus
de 3%. Les variations annuelles les plus élevées concernant le nombre d’autres batiments,
atteignant méme 17,6% en 2006.
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Graphique 27
Nombre de logements par type a Charleroi (2001-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés a Charleroi.

Graphique 28

Variations annuelles du nombre de logements par type a Charleroi (en %)
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Champ : ensemble des logements particuliers situés a Charleroi.
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3.2. Focus sur Liége

A Liége, les maisons sont largement maijoritaires, mais les appartements sont également
nombreux (cf. Graphique 29). Tout comme a Charleroi, les variations annuelles du nombre de
maisons de commerce sont négatives pour I'ensemble de la période (cf. Graphique 30). Les
variations annuelles du nombre de maisons sont positives mais faibles, avec un maximum de 0,4%
en 2004 ainsi qu’en 2005. Les variations annuelles concernant le nombre d’appartements sont
négatives en 2002 (- 2,6%) ainsi qu’en 2012 (- 0,1%) ; en revanche, elles sont positives de 2003 a
2011, avec un pic de 1,6% en 2008.

Graphique 29
Nombre de logements par type a Liege (2001-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés a Liege.
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Graphique 30

Variations annuelles du nombre de logements par type a Liege (en %)
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Champ : ensemble des logements particuliers situés a Liege.

3.3. Focus sur Mons

La proportion de maisons au sein du parc de logements atteint 77% a Mons (cf. Graphique 25).
Leur nombre augmente sur I'ensemble de la période (cf. Graphique 31), avec des variations
annuelles ne dépassant cependant pas 1% (cf. Graphique 32). Les variations annuelles du nombre
d’appartements sont positives, avec une croissance de plus de 4,3% en 2009 et en 2010 ; seule
exception, une variation négative pour 'année 2012 (- 1,7%).
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Graphique 31
Nombre de logements par type a Mons (2001-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés a Mons.

Graphique 32

Variations annuelles du nombre de logements par type a Mons (en %)
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Champ : ensemble des logements particuliers situés a Mons.
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3.4. Focus sur Namur

Le parc de logements namurois croit a la fois en nombre de maisons et d’appartements
(cf. Graphique 33), ce qui correspond a une croissance annuelle de la globalité du parc de l'ordre
de 1%. Les variations annuelles de ces nombres sont plus élevées pour les appartements que
pour les maisons (cf. Graphique 34). Elles ne dépassent jamais 1% par année pour les maisons,
tandis que le nombre d’appartements augmente annuellement de l'ordre de 2% a 3% sur
'ensemble de la période 2002-2012. Namur est la seule des quatre villes principales de Wallonie
ou les variations annuelles du nombre d’appartements sont positives et supérieures a celles du
nombre de maisons sur 'ensemble de la période d’'observation.

Graphique 33
Nombre de logements par type a Namur (2001-2012)
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Source : DGSIE
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements particuliers situés a Namur.
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Graphique 34

Variations annuelles du nombre de logements par type a Namur (en %)

5%
4%
0,
3% B Maisons
2%
0 B Buildings et immeubles a
appartements
1% -
= Maisons de commerce
0% -
2008 2009 2010 2011 2012 B Tous les autres batiments
-1%
-2%
-3%
Source : DGSIE
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des logements particuliers situés a Namur.
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L’'une des particularités du logement et de I'habitat en termes d’adéquation des besoins au stock
existant est I'ancrage géographique. Ainsi, méme si en nombre le parc existant pourrait étre
suffisant, cela n'empéche pas que la thématique de la production de logements soit saillante. Elle
pose la question de la superficie consacrée aux terrains résidentiels* a I'échelle de 'ensemble du
territoire et en articulation aux autres fonctions. Elle pose également la question des préférences
des ménages en termes de localisation et du type de logement qu’ils souhaitent construire. Enfin,
elle pose la question de I'évolution du secteur de la construction.

La superficie de la Wallonie est de 16.844 km?, soit 55,2% du territoire belge. Depuis 1995, la part
des terrains batis et connexes® est passée de 12,5% a 14,3% de I'ensemble du territoire wallon
(cf. Tableau 4). Au sein de ces terrains batis et connexes, la part des terrains résidentiels a
également progressée, passant de 34,1% a 38,5% (cela correspond a un passage de 4,2% a 5,5%
a I'échelle du territoire wallon directement). Entre 2001 et 2006, 8.055 hectares de terres agricoles
ont disparu, soit une diminution de 0,9% de leur superficie (CPDT, 2008).

1995 2000 2005 2011
Terrains bitis et en km? 2.101 2.211 2.303 | 2.411
connexes en % 12,5 13,1 13,7 14,3
dont L . .
résidentiels | op o, 34,1 35,8 372 | 385
Source : DGSIE
Calcul : CEHD

Champ : ensemble de la Wallonie, soit 16.844 km?>.

L’analyse de la superficie résidentielle moyenne par habitant® pour la période 2003-2008 &
I'échelle de la région, des provinces, des arrondissements, des régions urbaines et des communes
(Charlier et Reginster, 2010) souligne que le desserrement résidentiel ('une des composantes de
I'extensification urbaine) se poursuit pour une grande partie de la Wallonie. A I'échelle de la région,
la superficie moyenne par habitant a augmenté de 3,1% entre 2003 et 2008, pour atteindre
287,1 m? en 2008 (id.). Il en est de méme a I'’échelle des provinces, avec des augmentations allant
de 0,6% dans le Brabant wallon a 5,4% dans la province du Luxembourg (ibid.). Les auteurs de
I'étude expliquent cette évolution par le fait que la croissance démographique wallonne ait été plus
faible que celle de I'espace urbanisé résidentiel.

% Cet indicateur est I'inverse d’une densité. Il indique la consommation d’espace pour la fonction résidentielle
(en superficie moyenne par habitant) et est calculé a partir des données cadastrales.
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2. Evolution des permis de batir

2.1. Les permis de batir a I’échelle de la Wallonie

Sur I'ensemble de la période observée (2001-2012), les permis de batir délivrés concernent
majoritairement des logements neufs, qu'il s’agisse d’appartements ou de maisons* (cf. Graphique
35). Il y a également plus de 7.000 permis de batir pour rénovation sont délivrés depuis 2001 et
leur nombre dépasse 8.000 depuis 2003, pour atteindre 9.046 permis en 2012. Concernant les
permis de batir pour les batiments de plusieurs logements ou pour les batiments d’'un seul
logement (ou maisons), on observe une diminution relative du nombre de permis de batir des
maisons (cf. Graphique 36). Au sein des permis de batir des logements neufs, 69% concernaient
des batiments d'un seul logement en 2002 contre 57% en 2012 ; inversement, les permis de batir
pour les appartements ont vu leur part augmenter. A titre de comparaison, notons que depuis
2003, le nombre de permis de béatir octroyés pour des appartements dans I'ensemble de la
Belgique dépasse celui des permis de batir pour la construction de batiments d’'un seul logement
(DGSIE).

Graphique 35

Evolution du nombre de permis de batir et des superficies habitables prévues (2001-2012)
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mmm Nombre de batiments avec un seul logement a construire
mmm Nombre de batiments a rénover
=== Superficie habitable a batir, m2*10.000

Source : DGSIE, mars 2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des permis de batir octroyés par année en Wallonie.

* Ce constat est également valable & I'échelle de I'ensemble de la Belgique (DGSIE).
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Graphique 36

Distribution des permis de batir selon le nombre de logements au sein du batiment prévu (2002 et
2012)

Permis de batir 2002 Permis de batir 2012

Source : DGSIE, mars 2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des permis de batir octroyés par année en Wallonie.

Les variations annuelles du nombre de permis de batir ne semblent pas suivre de profil spécifique
sur I'ensemble de la période observée (cf. Graphique 37). En effet, il peut y avoir des variations
annuelles a la hausse, comme a la baisse, que le bati concerné soit neuf ou ancien. Concernant
les permis de batir pour des immeubles de plusieurs logements, les variations annuelles sont
particulieres élevees de 2003 a 2005, avec un pic a 34% pour 2005. Ce pic est suivi d’'une
augmentation annuelle bien plus faible (1,7% en 2006), puis d’'une augmentation atteignant 13,4%
année suivante. De 2008 a 2011, les variations annuelles deviennent négatives, avec un pic
négatif a -10,7% en 2009. Concernant le nombre de permis de batir pour les batiments ayant un
seul logement, 'ampleur des variations annuelles est moindre, a I'exception d’'un pic négatif de -
15,6% en 2009. Sinon, entre 2003 et 2006, les variations annuelles positives ne dépassent pas
10%. Concernant les variations annuelles du nombre de permis de batir pour des rénovations, ce
sont les variations annuelles négatives qui ne dépassent pas -5%, tandis qu’un pic est atteint dans
les variations annuelles positives a 15,5% en 2003.
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Source : DGSIE, mars 2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des permis de batir octroyés par année en Wallonie.

L’évolution des superficies mentionnées sur les permis de batir indique, d’'une part, une certaine
stabilit¢ du nombre moyen de métres carrés par logement et, d’autre part, que I'évolution de
superficie habitable totale a béatir semble suivre I'évolution du nombre de permis de béatir des
maisons (cf. Graphique 35). Ainsi, le nombre moyen de métres carrés par logement se situe entre
101 m? et 110 m? sur I'ensemble de la période 2001-2012. Concernant la superficie habitable
totale a batir en Wallonie, elle se situe entre 1,10 et 1,61 millions de meétres carrés sur 'ensemble
de la période ; elle est de 1,23 millions de métres carrés en 2012. Les variations annuelles de la
superficie habitable totale a batir suivent majoritairement les variations annuelles des permis de
batir des maisons (cf. Graphique 37).

Des analyses sur données cadastrales indiquent que la moyenne de la superficie au sol des
terrains sur lesquels sont baties les maisons unifamiliales fut de 1.218 m? pour I'ensemble de la
période 2001-2010° (Charlier et al., 2013). Derriére cette moyenne, il y a une baisse sur
'ensemble de la période, de 1.300 m? en 2001 & 1.100 m? en 2010 (id.).

Le fait que des permis de batir soient effectivement octroyés n’implique pas que les constructions
soient effectivement réalisées. Depuis 2007, il y a une décroissance du nombre de logements dont
la construction a effectivement été commencée (IWEPS, 2012b). Depuis, cette décroissance se
poursuit : par exemple, seuls 650 chantiers sur 900 autorisations ont commencé au troisieme
trimestre 2011 (id.).

La localisation des nouvelles constructions effectivement réalisées participe a la périurbanisation
de la Wallonie. En effet, entre 2001 et 2008, 61,3% des nouveaux logements sont construits dans
des zones non-urbaines, alors que les communes concernées ne représentent que 53,5% des
logements existants (Charlier et al., 2011).

® Par comparaison, la moyenne de la superficie des appartements était de 158 m? pour la méme période
(id.).
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2.2, Les permis de batir a I’échelle des provinces

Pour 'année 2012, la majorité des permis de batir, qu’il s’agisse de neuf ou de rénovation,
concerne des projets situé dans le Hainaut et la province de Liege (cf. Graphique 38).
Respectivement, ces deux provinces représentent 27% et 35% des permis de batir pour des
appartements®, 28% des permis pour les batiments avec un seul logement (les maisons), et 30%
et 31% des permis de batir concernant des batiments a rénover. Ces deux provinces représentent
également la majorité (56%) des superficies habitables mentionnées sur les permis de batir.

Graphique 38

Distribution des permis de batir entre les provinces

Appartements 2012 Batiments avec un seul logement 2012

Superficie habitable a batir 2012 Batiments a rénover 2012

Source : DGSIE, mars 2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des permis de batir octroyés par année en Wallonie, respectivement pour des appartements, des
batiments d’'un seul logement, de superficie habitable a batir et des batiments a rénover.

Au sein des permis de batir concernant le secteur du neuf, la part des appartements dépasse 36%
quelle que soit la province (cf. Tableau 5). lls représentent respectivement 36,7% et 39,3% pour le
Brabant wallon et la province du Luxembourg, et atteignent au plus haut presque la moitié des
permis de batir du neuf (49,2%) dans la province de Liége.

® Notons que la province de Liege, avec 35%, représente une part des permis de batir des appartements
significativement plus importante que dans les autres provinces, y compris le Hainaut.
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Tableau 5

Dans le neuf, part des permis de batir pour des appartements dans le nombre total de permis de
batir par province en 2012

Brabant wallon | Hainaut | Liége | Luxembourg | Namur

WW.CEHD.BE

36,7% 41,6% | 49,2% 39,3% 40,2%
Source : DGSIE, mars 2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des permis de batir pour du neuf octroyés en Wallonie.

2.3. Les permis de batir a I’échelle des quatre principales villes
wallonnes

La ville de Liége dispose de 31% a 39% de I'ensemble des permis de batir octroyés en 2012 pour
les quatre principales villes wallonnes (cf. Graphique 39). A I'opposé, Charleroi dispose de 7% a
19% des permis de batir. Quelle que soit la ville, les permis de béatir du neuf concernent
majoritairement des appartements en 2012 (cf. Tableau 6). La part des appartements dans le
nombre de permis de batir est ainsi de 54,4% a Namur, de 65% a Mons, de 73,6% a Charleroi et
de 86% a Liége.

Graphique 39

Distribution des permis de batir entre les quatre principales villes de Wallonie

Appartements 2012 Batiments avec un seul logement 2012

Charleroi

Superficie habitable a batir 2012 Batiments a rénover 2012

Source : DGSIE, mars 2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des permis de batir octroyés par année a Charleroi, Liege, Mons et Namur, respectivement pour des
appartements, des batiments avec un seul logement, de superficie habitable a batir et des batiments a rénover.
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Charleroi | Liege | Mons | Namur

86,0% 73,6% | 65,0% | 54,4%
Source : DGSIE, mars 2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des permis de batir pour du neuf octroyés a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

A I'échelle de la Belgique, la construction et les activités immobilieres représentent respectivement
5,6% et 9,1% du PIB en 2010 ; ces deux chiffres sont proches des moyennes des 15 pays de
I'Union européenne (Cornuel, 2013). A I'échelle de la Wallonie, ces deux secteurs représentent
respectivement 6% et 11,6% des branches d’activités significatives pour la région (représentant
individuellement au moins 1% du total wallon, soit 92% de I'ensemble des branches d’activités)
(IWEPS, 2012a). Entre 2003 et 2009, ces deux secteurs représentent respectivement plus de 9%
et presque 11% de l'accroissement de la valeur ajoutée brute wallonne (id.). Depuis 2009, le
chiffre d’affaires de I'ensemble du secteur de la construction a tendance a croitre en volume, et
son activité s’est accrue de fagon réguliére tout au long de I'année 2011 (IWEPS, 2012b).

Le taux de croissance annuel de 'emploi dans le secteur de la construction a globalement diminué
en Belgique depuis 2004 (BfP, 2012). |l était de 2,1% sur la période 2004-2009, puis de 0,7% en
2010, 1,5% en 2011, pour atteindre 0,3% en 2012 (id.). La projection du Bureau fédéral du Plan
pour la période 2013-2017 est de 0,7% par an. A I'échelle de 'ensemble des travailleurs salariés
de la branche de la construction belge, seulement 1% se trouvent dans le secteur public (ONSS,
2010). A I'échelle de la Wallonie, le secteur de la construction rassemble plus de 11.500
entreprises en 2010, soit 81.444 emplois (IWEPS, 2012a). Parmi ces entreprises, TONSS compte
9.652 unités locales employant des salariés, ce qui correspond a 33,2% des entreprises employant
des salariés pour ce secteur a I'échelle de la Belgique (ONSS, 2010) ; en termes d’emplois, la
Wallonie rassemble 30,4% des salariés de la branche de la construction (id.). Pour le secteur des
activités immobilieres, la Wallonie rassemble 22,6% des entreprises belges ayant des salariés ; en
termes d’emplois, cela correspond a 26,5% des salariés du secteur a I'échelle de la Belgique
(ibid.).

A TI'échelle des provinces wallonnes, les entreprises employant des salariés du secteur de la
construction sont en moyennes plus petites dans le Brabant wallon ainsi que dans la province de
Namur, avec une moyenne de 5 a 6 travailleurs salariés (cf. Tableau 7). Les entreprises du méme
secteur employant des salariés et étant situées dans les autres provinces rassemblent en
moyenne de 7 a 8 travailleurs salariés. Concernant le secteur des activités immobiliéres, seule la
province du Hainaut atteint une moyenne de 5,07 salariés par entreprise (cf. Tableau 7). Dans les
autres provinces, la moyenne se situe entre 2 et 3 salariés par entreprise.

WWW.CEHD.BE CEHD‘IL



Chiffres-clés du logement en Wallonie — 2012

Page 46

, . Nombre de salariés par
Nombre d’entreprises ‘r .
‘ r Nombre de salariés entreprise employant
employant des salariés s
des salariés
Construction | . ACtIV.'F?S Construction | . ACt'V.'t.?S Construction | . ACt'V.'t.?S
immobilieres immobilieres immobiliéres
Brabant 1.019 248 5.809 553 5,7 2,2
wallon
Hainaut 3.363 402 23.607 2.038 7,0 5.1
Liege 2.986 645 22.263 1.693 7,5 2,6
Namur 1.451 217 7.815 586 5,4 2,7
Wallonie 9.652 1.596 65.996 5.097 6,8 3,2

Source : ONSS, chiffres au 31.12.2010.

Calcul : CEHD

Champ : entreprises wallonnes employant des salariés et relevant des secteurs de la construction et des activités

immobilieres.

Au niveau des quatre principales villes wallonnes, c'est a Liege que le nombre d’entreprises
employant des salariés, ainsi que le nombre de salariés, est le plus élevé, que ce soit pour le
secteur de la construction ou de celui des activités immobiliéres (cf. Tableau 8). En moyenne, il y a
presque 8 salariés par entreprise liégeoise ou carolorégienne du secteur de la construction (hors
entreprises des indépendants) contre 5,7 salariés en moyenne pour la ville de Namur. Concernant
le secteur des activités immobilieres, c’est a Charleroi que le nombre de salariés par entreprise
employant des salariés est le plus élevé (6,6 salariés).

, . Nombre de salariés par
Nombre d’entreprises Nombre de salariés entreprise employant des
employant des salariés salariés
Construction | . ACtiV?t.é‘S Construction | . Activit_és Construction | . ACtiV?t.éiS
immobiliéres immobilieres immobiliéres
Liege 1.477 402 11.675 1.210 7,9 3,0
Mons 519 98 3.331 450 6,4 4,6
Namur 892 161 5.085 433 57 2,7

Source : ONSS, chiffres au 31.12.2010.

Calcul : CEHD

Champ : entreprises situées a Charleroi, Liege, Mons et Namur, employant des salariés et relevant des secteurs de la
construction et des activités immobilieres.
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Il convient de lire 'ensemble de ces chiffres aussi sous I'éclairage d’'un changement des agents
initiateurs de projets immobiliers. Historiquement, une particularité forte de la Belgique réside dans
I'autopromotion (Halleux et al., 2002), qui renforce I'étalement urbain du fait de la préférence forte
des ménages belges pour des maisons 4 fagcades situées loin des centres urbains (Halleux et
Strée, 2013)’. Il est cependant possible d’observer un glissement du traditionnel couple
« propriétaire du terrain / entrepreneur » vers une combinaison complexe articulant financiers,
promoteurs, architectes, bureaux d’études, entrepreneurs et vendeurs (id.).

Par ailleurs, ce glissement est a articuler avec les évolutions du co(t de la construction. En 2012,
en Wallonie, la taille moyenne des terrains a batir est de 1.718 m? et son prix moyen est de
49 €/m? (cf. Chapitre 4. Le marché du logement). A cela il faut ajouter le codt de production du
batiment proprement dit®. Concernant spécifiquement le colt de la construction des maisons
résidentielles pour I'ensemble de la Belgique, Eurostat indique des variations annuelles positives
sur 'ensemble des dix derniéres années, a I'exception de 'année 2009 (cf. Tableau 9). En 2011,
'augmentation annuelle du colt de construction est de 3,9%.

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
0,4% 2,5% 2,9% 49% | 4,5% 25% | -1,1% 0,0% 3,9%

Source : Eurostat
Champ : ensemble des maisons résidentielles construites en Belgique.

" Dans I'étude Je vais construire, rénover (2012), mentionné dans Halleux et Strée (2013) portant sur 7.450
particuliers wallons et flamands, 50% des ménages enquétés se disent attirés par une maison 4 fagades et
53% choisissent un village ou une communauté rurale comme lieu de vie. Concernant le nombre de fagades,
une étude ciblée réalisée en 2011 sur des ménages liégeois souligne qu’'une habitation de 2 fagcades est
fortement dévaluée par rapport a une habitation de 4 fagades, de 'ordre de -15% a -20%.

® Dans le cadre de leur modéle de production des maisons unifamiliales, Halleux et Strée (2012) font
'hypothése d’un colt de construction de 1.400€ au métre carré pour 'autopromotion.

WWW.CEHD.BE CEHD‘IL



Chiffres-clés du logement en Wallonie — 2012 Page 48

Le marché du logement correspond ici aux échanges marchands entourant les logements
existants. Ces échanges peuvent étre de deux sortes : ceux relevant d’'un transfert de propriété,
ceux relevant de la location. Aprés une présentation de la structure du marché du logement wallon
en termes de ménages propriétaires et de ménages locataires, le marché du logement est abordé
successivement sous I'angle des ventes puis sous I'angle des locations. Tous les prix mentionnés
sont ceux constatés sur le marché, respectivement des biens effectivement vendus et des biens
effectivement loués. Globalement, on observe d’'une part une diminution du nombre de ventes et,
d’autre part, une augmentation des prix de vente (sauf pour les villas, bungalows et maisons de
campagne). Les loyers ont également tendance a augmenter.

La proportion de ménages locataires en Wallonie est relativement stable. En 1991, le pourcentage
de ménages locataires est de 32,9% en Wallonie et il est de 30,1% en 2001 (Vanneste et al.,
2007). En 2011, on passe a 31% (cf. Tableau 10), ce qui est statistiquement similaire au
pourcentage de 2001. Ces chiffres sont un peu plus élevés qu’en Flandre (cf. Tableau 11) ; ils sont
presque deux fois plus faibles que dans la région de Bruxelles-Capitale. La Belgique est
majoritairement un pays de propriétaires: il y a 68,1% de ménages propriétaires en 2001
(STATBEL), 70,9% en 2006-2007 (Ministére de la Région wallonne, 2007) et entre 67% et 69% en
2011 (respectivement, cf. Tableau 10 et 'enquéte sur la consommation énergétique des ménages
belges (Kaat et al., 2012)).

Echelle géographique
Aires Aires Aires
Wallonie | densément | . r e faiblement
] intermédiaires .
peuplées peuplées

Propriétaires/copropriétaires/usufruitiers 67,0 58,4 73,1 78,0
Locatlalres payaqt un loyer correspondant 211 26.7 16,7 15,5
au prix du marché
Locataires louant un logement social 7,8 11,0 59 2,0
Locataires payants un loyer inférieur au prix
du marché car leurs employeurs leur 0,3 0,2 0,4 0,3
accordent une diminution de loyer
Locataires payants un loyer inférieur au prix
du marché car leurs familles ou leurs amis 1,8 2,3 1,4 1,2
leur accordent une diminution de loyer
Occupants d’'un logement a titre gratuit 2,0 1,4 2,5 3,0
Total 100,0 100,0 100,0 100,0
Nombre d’observations 1.985 903 850 232
Source : SILC 2011.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages résidant en Wallonie.
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Bruxelles-

Flandre Capitale
Propriétaires/copropriétaires/usufruitiers 71,8 37,6
Locataires payant un loyer correspondant au prix du marché 18,5 47,4
Locataires louant un logement social 6,7 10,0
Locataires payants un loyer inférieur au prix du marché car leurs 03 07
employeurs leur accordent une diminution de loyer ' ’
Locataires payants un loyer inférieur au prix du marché car leurs 16 17
familles ou leurs amis leur accordent une diminution de loyer ' '
Occupants d’un logement a titre gratuit 1,1 2,6
Total 100,0 100,0
Nombre d’observations 3.088 837
Source : SILC 2011.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages résidant en Flandre et Bruxelles-Capitale.

Les proportions de ménages propriétaires et locataires varie selon la densité de population de
I'aire dans laquelle se situe le logement (cf. Tableau 10). C’est dans les aires densément peuplées
que la proportion de ménages propriétaires est la plus faible (58,4%) et la proportion de ménages
locataires la plus élevée. La proportion de ménages propriétaires est beaucoup plus élevée dans
les aires peuplées de maniére intermédiaire ou faiblement peuplées (respectivement 73,1% et
78% ; ces proportions sont statistiquement similaires).

2.1. Les ventes a I’échelle de la Wallonie

Nous reprenons ici les quatre types de biens pour lesquels la statistique du marché est disponible
aupres de la DGSIE : maisons d’habitation ordinaires™ ; villas, bungalow et maisons de campagne ;
appartements, flats et studios ; terrains a batir.

Entre 2002 et 2012, la part relative des maisons d’habitation ordinaires au sein des ventes a
significativement baissé, de 65% a 55% (cf. Graphique 40). En dépit de cette baisse, les
transactions concernant ces maisons restent majoritaires. La part relative des villas et bungalows
au sein des ventes a, quant a elle, augmenté de 6% a 14%. En cohérence avec I'évolution des
permis de batir (lesquels concernent de plus en plus des appartements plutét que des maisons), la
part des terrains a batir au sein des transactions a diminué, mais de trois points de pourcentage
seulement (de 19% a 15%). La part relative des appartements au sein du nombre de ventes a
augmenteé de 6 points de pourcentage.
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Graphique 40

Répartition des ventes par type de biens en Wallonie

2002 2012

campagne

6%

14%

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Wallonie.

Globalement, le nombre de transactions concernant les maisons d’habitation ordinaires baisse
d’année en année (cf. Graphique 41); les variations annuelles du nombre de transactions sont
majoritairement négatives (cf. Graphique 42). On passe ainsi graduellement de plus de 28.000
ventes en 2002 a moins de 23.000 transactions en 2012. Le nombre de ventes concernant des
terrains a batir suit ce profil global, quoique sur un nombre plus faible d’unités : il passe de 8.592
ventes a 6.305 ventes sur la méme période. Les variations annuelles sont également
majoritairement négatives. Le nombre de ventes de villas et bungalows passe quant a lui de 2.492
a 5.538 sur la méme période. Concernant les ventes d’appartements, les variations annuelles sont
maijoritairement positives. En chiffres absolus, le nombre de transactions passe de 4.303 a 6.656
ventes.

T o il



Graphique 41
Nombre de ventes par type de biens en Wallonie (2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Wallonie.

Graphique 42

Variations annuelles du nombre de ventes par type de biens en Wallonie (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Wallonie.

Comment évolue la superficie moyenne des terrains sur lesquels sont construits les biens vendus
entre 2002 et 2012 ? Concernant les maisons d’habitation ordinaires, la superficie des terrains
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associés vendus est comprise entre 653 m? et 703 m? sur 'ensemble de la période (cf. Tableau
12). En 2012, la superficie moyenne des terrains des maisons d’habitation ordinaires est de 674
m? en Wallonie ; a titre de comparaison, la superficie moyenne des terrains pour ce méme type de
biens est de 554 m? en Flandre cette méme année. Concernant les terrains associés aux villas,
aux bungalows ou aux maisons de campagne, leur superficie moyenne est plus grande ; elle
passe néanmoins de 2.276 m?> a 1.586 m? entre 2002 et 2012 ; la superficie moyenne de ces
terrains en Flandre est similaire en 2012, avec 1.560 m2. La superficie moyenne des terrains a
batir passe quant a elle de 1.513 m? & 1.718 m? sur la méme période. En Flandre, cette superficie
moyenne est de 914 m>2.

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Maisons
d’habitation 684 703 691 686 691 684 653 658 670 679 674
ordinaires

Villas,
bungalows,
maisons de
campagne

2.276 | 2.265| 2.105 | 1.662 | 1.653 | 1.649 | 1.654 | 1.623 | 1.618 | 1.593 | 1.586

Igtrirra'”sa 1513 | 1.466 | 1.501 | 1.604 | 1.656 | 1.749 | 1.878 | 1.606 | 1.541 | 1.684 | 1.718

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Wallonie.

En termes de montants pour les transactions réalisées en 2012, il convient de souligner que les
prix des biens immobiliers en Wallonie sont plus bas que dans les autres régions belges, et ce
quel que soit le type de biens considéré effectivement vendu (cf. Tableau 13). C’est pour les
terrains a batir que I'écart est le plus grand : ils ont été vendus en moyenne a un prix 80% plus
chers en Flandre qu’en Wallonie, et cet écart passe a trois fois et demi plus chers dans la région
de Bruxelles-Capitale qu’en Wallonie. L'écart des prix a la vente est moindre pour les
appartements. Tout de méme, ils ont été vendus en moyenne a des prix 28% plus élevés en
Flandre qu’en Wallonie ; cette différence passe a 35% plus chers a Bruxelles-Capitale qu’en
Wallonie.
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Prix Flandre Bruxelles-Capitale
Différence Différence
moyen . ; . X
en Prix relatl\ie Prix relatl\ie
. moyen avec la moyen avec la
Wallonie Wallonie Wallonie
Maisons
d’habitation 146.519 | 207.855 | +41,9% 353.959 | +141,6%
ordinaires
Villas, bungalows,
maisons de 265.643 | 3563.803 | +33,2% 894.600 | +236,8%
campagne
Appartements, 161.671 | 206.562 | +27,8% | 217.607 | +34,6%
flats, studios
Terrains a batir 84.192 | 151.464 | +79,9% 293.929 | +249,1%
Source : DGSIE, 26.06.2013 (chiffres 2012).
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Belgique.

Dans ce chapitre, l'indice des prix immobiliers constants pour chaque type de biens est calculé
comme le prix moyen de ce type de biens en année courante divisé par le prix moyen de ce type
de biens en 2004, multiplié par 100 et déflaté. Comme déflateur, on utilise I'indice santé belge, car
cet indice est appliqué pour l'indexation des loyers depuis 1994 (Arrété royal du 24.12.1993). Sur
la période 2002-2012, on constate que le prix des biens immobiliers® (& I'exception des Vvillas,
bungalows et maisons de campagne) augmente plus fortement que le reste des prix, mesurés ici
par l'indice santé' (cf. Graphique 43). Entre 2004 et 2012, 'indice santé augmente de 19%, tandis
que les indices des prix des maisons d’habitation ordinaires et des appartements augmentent
respectivement de 40% et de 47% sur cette méme période. L’indice des prix des terrains a batir
augmente de 69%. Seul I'indice des prix des villas, bungalows et maisons de campagne se situe
sous I'évolution de l'indice santé.

°Ce prix est approché ici a travers des indices des prix immobiliers, calculés sur la base des prix moyens
1poour chacun des quatre types de biens a vendre.

L’indice santé est construit a partir de I'indice des prix a la consommation en Belgique, qui reflete
I'évolution des prix de tous les biens et services. La DGSIE calcule I'indice santé depuis janvier 1994. La
valeur actuelle de cet indice est obtenue par la soustraction de certains produits du panier de l'indice des
prix a la consommation, a savoir les boissons alcoolisées (achetées en magasin ou consommeées dans un
café), le tabac et les carburants, a I'exception du LPG.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Wallonie.

Entre 2002 et 2012, le prix des terrains a batir vendus passe d’'une moyenne de 35.491€ a une
moyenne de 84.192€ (cf. Tableau 14) ; le prix moyen du métre carré vendu passe de 23€ a 49€11
(cf. Tableau 15). A I'exception de I'année 2009, toutes les variations annuelles de prix sont
positives (cf. Graphique 44).

Sur la méme période, I'évolution du prix moyen des maisons d’habitation ordinaires vendues est
similaire a celle du prix moyen des appartements vendus. Concernant les maisons vendues, on
passe d’'une moyenne de 75.113€ a une moyenne de 146.519€12 (cf. Tableau 14). Les variations
annuelles sont positives, a I'exception de I'année 2009 (- 0,8% ; cf. Graphique 44). Dés 2010, les
prix des maisons d’habitation ordinaires ont dépassé leur niveau de 2008.

Concernant les appartements vendus, le prix moyen des transactions passe de 76.483€ a
161.671€ entre 2002 et 2012" (cf. Tableau 14). Les augmentations annuelles les plus importantes
se situent sur la période 2005-2007, ou elles dépassent 12% (cf. Graphique 44). A partir de 2008,
les variations annuelles deviennent inférieures a 6%. Le prix moyen a la vente des appartements
dépasse celui des maisons depuis 2004.

Concernant les villas, bungalows et maisons de campagne, il convient tout d’abord de noter que
c’est la que se situent les prix a la transaction les plus élevés : en moyenne, les villas et bungalows
ont été vendus a 223.929€ en 2003 ; ce prix de vente moyen est passé & 265.643€ en 2012™ (cf.
Tableau 14).

A titre de comparaison, notons qu'’il est de 166€ par metre carré en Flandre pour I'année 2012.
A titre de comparaison, notons qu’il est de 207.855€ en Flandre pour I'année 2012.
A titre de comparaison, notons qu’il est de 206.562€ en Flandre pour I'année 2012.
* A titre de comparaison, notons qu’il est de 353.803€ en Flandre pour I'année 2012.
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Tableau 14

Prix moyen des ventes réalisées par type de biens en Wallonie entre 2002 et 2012 (en €
2002 2003 2004 2005 2006 2007

Maisons d’habitation ordinaires 75113 | 82.773 | 87.569 | 100.918 | 114.883 | 127.370
Xg'rﬁ:’a Z‘:]gga'o""s’ maisons de 223.929 | 242.699 | 250.009 | 210.563 | 232.202 | 249.467
Appartements, flats, studios 76.483 | 82.714 | 92.218 | 103.781 | 116.258 | 130.369
Terrains a batir 35491 | 38.233 | 41.666| 52.132 | 57.332| 66.556

2008 2009 2010 2011 2012
Maisons d’habitation ordinaires 135.452 | 134.365 | 139.745 | 143.591 | 146.519

Villas, bungalows, maisons de 255.280 | 243.910 | 255.952 | 263.788 | 265.643

campagne
Appartements, flats, studios 138.144 | 143.527 | 148.655 | 154.169 | 161.671
Terrains a batir 74999 | 71.788 | 72.256| 82.118 | 84.192

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Wallonie.

Tableau 15

Prix moyen du metre carré pour les transactions des terrains a batir en Wallonie entre 2002 et

2012 (en €/m?)

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
23 26 28 33 35 38 40 45 47 49 49

Source : DGSIE, 26.06.2013
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

Graphique 44

Variations annuelles des prix moyens des transactions en Wallonie (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes immobiliéres résidentielles et de terrains a batir en Wallonie.
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2.2, Les ventes a I’échelle des provinces

2.2.1. Les ventes de maisons d’habitation ordinaires

La répartition des ventes de maisons par provinces est quasi-stable depuis 2002 : une grande
partie des transactions ont lieu dans le Hainaut ainsi que dans la province de Liége
(respectivement 44% et 30% en 2012 ; cf. Graphique 45), tandis qu’a 'opposé la province du
Luxembourg, qui possede le territoire le plus étendu, rassemble 7% de ces transactions. On note
que limportance des parts relatives des ventes de maisons d’habitation ordinaires correspond
globalement aux tailles respectives des provinces en termes de nombre d’habitants.

2012

Brabant wallon

Namur

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires en Wallonie.

Derriére ce maintien de la répartition des transactions entre les provinces, il y a le fait que toutes
les provinces sont globalement touchées de maniere similaire par la diminution du nombre de
maisons vendues au cours des dix derniéres années (cf. Graphique 46). La majorité des variations
annuelles du nombre de maisons vendues sont négatives, quelle que soit la province
(cf. Graphique 47). Aprés un important pic négatif en 2005, notamment en province de Namur ou il
atteint - 25,4%, les variations annuelles sont a nouveau négatives en 2008, en 2009 et en 2012.
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Graphique 46
Nombre de maisons d’habitation ordinaires vendues dans chaque province (2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires en Wallonie.

Graphique 47

Variations annuelles du nombre de maisons d’habitation ordinaires vendues dans chaque province
(en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires en Wallonie.

Concernant la superficie moyenne des terrains sur lesquels sont construites les maisons
d’habitation ordinaires qui ont été vendues entre 2002 et 2012, c’est en province du Luxembourg
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qu’elle est la plus élevée, avec des terrains de 1.115 m? en moyenne en 2012 (cf. Tableau 16). En
province de Namur, la superficie moyenne des terrains occupés par les maisons d’habitation
ordinaire vendues est passée de 1.002 m? en 2002 a 863 m? en 2012. En Brabant wallon, la
superficie moyenne est de 841 m? en 2012. C’est en Hainaut et en province de Liége que la
superficie moyenne des terrains occupés par les maisons d’habitation ordinaires vendues sont les
plus petites ; elles sont respectivement de 576 m? et de 608 m? en 2012.

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
\?v:‘m”t 717| 743| 690| 751| 705| 704| 675| 760| 730| 727 | 841
Hainaut 621 647| 622| 605| 573| 571| 560| 546| 590 | 573| 576
Liege 568 | 546 | 553 | 607 | 636| 614| 596| 623| 606| 633 608
Luxembourg | 1.013 | 957 | 1.040 | 1.229 | 1.275 | 1.213 | 1.068 | 1.099 | 935 | 1.118 | 1.115
Namur 1002 1.105 [ 1.084 | 920| 988 |1.014| 948| 872| 974| 938| 863
Source : DGSIE, 26.06.2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires en Wallonie.

C’est dans le Brabant wallon que le prix de vente moyen est le plus élevé pour les maisons
d’habitation ordinaires sur I'ensemble de la période 2002-2012 (cf. Tableau 17). En 2012, ce prix
dépasse 247.000€. Puis c’est dans la province de Namur que le prix moyen de vente de ces
maisons est le plus élevé, atteignant un peu moins de 156.000€ en 2012. Le prix de vente moyen
des maisons d’habitation ordinaires est a peu prés équivalent dans les provinces de Liége et du
Luxembourg ; il se situe autour de 150.000€ en 2012. Enfin, c’est dans le Hainaut que le prix de
vente moyen de ces maisons est le moins élevé (125.003€ en 2012).

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Brabant wallon | 116.842 | 128.801 | 135.920 | 175.182 | 198.070 | 215.248

Hainaut 64.871 | 72.614 | 77.497 | 83.740 | 96.259 | 107.892
Liege 72.991 | 78.338 | 83.368 | 99.385 | 112.865 | 125.374
Luxembourg 82.052 | 85.923 | 93.245| 116.993 | 130.743 | 143.108
Namur 87.675| 98.102 | 104.503 | 114.925 | 131.194 | 144.094

2008 2009 2010 2011 2012
Brabant wallon | 221.069 | 213.479 | 224.326 | 235.700 | 247.493

Hainaut 116.065 | 115.533 | 119.931 | 122.644 | 125.003
Liege 134.730 | 135.071 | 139.885 | 145.695 | 148.541
Luxembourg 149.734 | 143.868 | 151.465 | 150.620 | 150.093
Namur 150.887 | 147.012 | 155.332 | 156.397 | 155.881

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires en Wallonie.
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Les variations annuelles du prix des maisons d’habitation ordinaires sont fortement positives pour
toutes les provinces, a I'exception de I'année 2009, pour laquelle on observe une décroissance
3,92% au maximum (cf. Graphique 48). Le profil général de I'évolution de ces variations annuelles
est globalement similaire entre les provinces. Les variations annuelles sont plus importantes avant
2009 (entre 2,7% et 28,9%), tandis qu’elles se situent entre - 0,6% et 5,7% entre 2010 et 2012. On
note un pic particulierement élevé en 2005 concernant les provinces du Brabant wallon, du
Luxembourg et de Liege, avec des variations annuelles respectives de 28,9%, de 25,5% et de
19,2%.

Graphique 48

Variations annuelles des prix des maisons d’habitation ordinaires vendues dans chaque province
(en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires en Wallonie.

Quelle que soit la province, les indices de prix des maisons d’habitation ordinaires vendues sont
plus élevés que l'indice santé belge (cf. Graphique 49). En 2012, tandis que I'indice santé atteint
une valeur de 119, la valeur des indices de prix pour ces maisons se situe entre 125 et 153 pour
les provinces wallonnes.
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Graphique 49

Evolution de l'indice santé belge et des indices de prix constants des maisons d’habitation
ordinaires vendues dans chaque province (base 100 en 2004)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires en Wallonie.

2.2.2. Les ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne

Entre 2002 et 2012, les parts relatives de chaque province en termes de ventes de villas,
bungalows et maisons de campagne ont changé (cf. Graphique 50). En 2002, le Brabant wallon
représente 40% de ces ventes, contre 23% en 2012. Les parts pour le Hainaut et la province de
Namur ont connu une évolution dans l'autre sens, en représentant respectivement 24% et 9% des
ventes de villas et bungalows en 2002, contre 30% et 20% en 2012.

Graphique 50

Distribution des villas, bungalows et maisons de campagne vendus par province
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne en Wallonie.
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Ces changements relatifs s’expliquent par I'évolution du nombre de villas, de bungalow et de
maisons de campagne vendus dans chaque province tout au long de la période (cf. Graphique 51).
Concernant la diminution de la part relative pour le Brabant wallon, il y a, d’une part, des variations
annuelles du nombre de transactions plus faibles que pour les autres provinces (entre - 9 % et
19% ; cf. Graphique 52). D’autre part, il y a des augmentations annuelles trés importantes dans
d’autres provinces, notamment pour le Hainaut et la province de Namur. Dans le Hainaut, on
observe un saut en nombre de ventes entre 2004 et 2005, avec un passage de 666 ventes a 1.603
ventes, soit une augmentation de plus de 140% ; depuis 2005, le Hainaut compte plus de ventes
qu’aucune autre province. En province de Namur, le nombre des ventes a été multiplié par quatre
entre 2004 et 2005, et depuis le nombre de ventes se situe toujours autour de 1.000 unités. Depuis
le pic de 2005, les variations annuelles pour toutes les provinces sont beaucoup plus faibles,
situées entre - 15% et 23%.

Graphique 51

Nombre de villas, bungalows et maisons de campagne vendus dans chaque province (2002-2012)

2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400
200

0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

B Brabant wallon ™ Hainaut ®Liege ™ Luxembourg ™ Namur

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne en Wallonie.

e d’E



350%

300%

250%

200%

150%

100%

50%

0% -

c 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
-50%

H Brabant wallon ® Hainaut Liége ™ Luxembourg = Namur

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne en Wallonie.

Pour toutes les provinces, on observe une diminution de la superficie moyenne des terrains
occupeés par les villas, les bungalows ou les maisons de campagne vendus ; cette diminution est,
selon la province, de 'ordre de 387 m? a 1.310 m? (cf. Tableau 18). C’est toujours dans la province
du Luxembourg que la superficie moyenne est la plus élevée, tandis qu’elle est la plus faible dans
le Brabant wallon ainsi que dans le Hainaut.

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Brabant wallon | 1.949 | 2.037 | 1.797 | 1.638 | 1.650 | 1.720 | 1.602 | 1.643 | 1.580 | 1.581 | 1.562
Hainaut 1.989 | 2.394 | 2.166 | 1.475 | 1.349 | 1.393 | 1.391 | 1.412 | 1.366 | 1.357 | 1.338
Liege 2486 | 2.100 | 2.184 | 1.739 | 1.750 | 1.732 | 1.564 | 1.723 | 1.601 | 1.733 | 1.459
Luxembourg 3.559 | 2.375 | 2.152 | 2133 | 2.529 | 2.454 | 2.667 | 2.153 | 2.349 | 2117 | 2.249
Namur 2.988 | 3.309 | 3.168 | 1.697 | 1.657 | 1.502 | 1.756 | 1.615 | 1.705 | 1.609 | 1.789
Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne en Wallonie.

Concernant les prix de vente, ils ont augmenté dans toutes les provinces entre 2002 et 2012
(cf. Tableau 19). C’est dans le Brabant wallon que le prix moyen des villas, des bungalows et des
maisons de campagne vendus en 2012 est le plus élevé : il atteint plus de 400.000€. Les prix
moyens de ce type de biens dans les autres provinces sont compris entre 219.000€ (en province
du Luxembourg) et 235.000€ (en Hainaut).
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Tableau 19

Prix moyen des villas, bungalows et maisons de campagne vendus dans chaque province entre
2002 et 2012 (en €)

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Brabant wallon | 273.996 | 304.135 | 310.968 | 319.144 | 348.663 | 385.716

Hainaut 175.931 | 179.410 | 201.419 | 176.733 | 194.143 | 214.831
Liege 202.103 | 209.472 | 216.362 | 172.776 | 192.141 | 200.579
Luxembourg 208.918 | 212.669 | 225.923 | 181.295 | 204.039 | 215.530
Namur 188.666 | 216.732 | 208.191 | 168.763 | 192.634 | 200.194

2008 2009 2010 2011 2012
Brabant wallon | 383.142 | 363.777 | 388.316 | 405.153 | 400.396

Hainaut 224.637 | 215.786 | 225.426 | 229.921 | 235.487
Liege 206.384 | 205.794 | 211.454 | 216.885 | 220.677
Luxembourg 217.690 | 214.827 | 220.530 | 226.480 | 219.329
Namur 213.313 | 202.855 | 211.039 | 217.209 | 220.406

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne en Wallonie.

Derriére cette hausse globale des prix de vente constatés, il y a, sur 'ensemble de la période,
deux années de baisse des prix, en 2005 (jusqu’a - 20%, suivi d’'une hausse de presque 10% a
15% en 2006) et en 2009 (jusqu’'a - 5%, suivie d’'une hausse grosso modo du méme ordre de
grandeur) (cf. Graphique 53). Concernant uniquement les variations annuelles positives, on note
que leur amplitude décroit au fil du temps ; 'augmentation globale des prix de vente constatés
ralentit.

Graphique 53

Variations annuelles des prix moyens des villas, bungalows et maisons de campagne vendus dans
chaque province (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne en Wallonie.
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A I'exception de I'indice des prix de vente constatés dans le Brabant wallon, I'évolution de lindice
des prix moyens des villas, des bungalows et des maisons de campagne vendus entre 2004 et
2012 se situe sous I'évolution de l'indice santé belge (cf. Graphique 54). Ainsi, en 2012, l'indice
des prix pour les ventes réalisées dans le Brabant wallon a une valeur de 108, tandis qu’a 'opposé
la valeur des indices pour les provinces de Namur, de Liege et du Luxembourg se situe entre 81 et
89. La valeur de I'indice pour le Hainaut en 2012 est de 98.

Graphique 54

Evolution de l'indice santé belge et des indices des prix constants moyens de vente des villas,
bungalows et maisons de campagne pour chaque province (base 100 en 2004)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne en Wallonie.

2.2.3. Les ventes d’appartements

En 2002 comme en 2012, c’est la province de Liége qui concentre un gros tiers des transactions
d’'appartements, avec néanmoins une diminution de trois points de pourcentage en dix ans
(cf. Graphique 55). Les provinces du Hainaut, du Brabant wallon et de Namur représentent
respectivement 27%, 18% et 14% des appartements vendus en 2012 (contre 24%, 22% et 11% en
2002). La province du Luxembourg est celle qui a la part relative la plus petite des transactions
d’appartements (6% en 2002, 7% en 2007).

T o il




Graphique 55

Distribution des appartements, flats et studios vendus par province (en %)

2002 2012

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements en Wallonie.

Entre 2002 et 2012, le nombre de ventes d’appartements a augmenté dans toutes les provinces
(cf. Graphique 56). Derriére cette augmentation globale, il y a une alternance de variations
annuelles positives et négatives (cf. Graphique 57). En 2003 et 2004, les variations annuelles sont
positives ; suit une variation négative en 2005 d’au moins 19% pour I'ensemble des provinces. De
2006 a 2008, les variations annuelles sont a nouveau positives, suivies de variations négatives
pour toutes les provinces, mais dans des proportions bien moindre qu'en 2005. Suit une
alternance année par année de hausses (2010 et 2012) et de baisses (2011).

Graphique 56
Nombre d’appartements, de flats et de studios vendus dans chaque province (2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements en Wallonie.
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Graphique 57

Variations annuelles du nombre d’appartements, de flats et de studios vendus dans chaque
province (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements en Wallonie.

Entre 2002 et 2012, le prix moyen des appartements vendus augmente dans toutes les provinces :
il passe d’'une moyenne de 67.972€ a 97.079€ en 2002 a une moyenne de 139.323€ a 214.112€
en 2012 (cf. Tableau 20). Toutes les variations annuelles sont positives : les prix augmentent d’une
année sur l'autre, chaque année, dans toutes les provinces (cf. Graphique 58). En 2012, c’est
dans le Brabant wallon que le prix moyen des appartements vendus est le plus élevé (214.112€).
Puis c’est dans la province de Namur, avec un prix moyen des appartements vendus de 171.969€.
Viennent ensuite la province du Luxembourg, la province de Liége et le Hainaut.

Tableau 20

Prix moyen des appartements, des flats et des studios vendus dans chaque province entre 2002 et
2012 (en €)

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Brabant wallon | 97.079 | 106.927 | 129.233 | 150.148 | 159.488 | 174.693

Hainaut 69.748 | 73.669 | 77.682 | 93.661 | 101.386 | 114.274
Liége 67.792 | 72.983 | 77.492 | 86.169 | 101.027 | 115.822
Luxembourg 74.961 | 90.581 | 100.806 | 108.876 | 124.609 | 133.570
Namur 78.999 | 84.954 | 92.946 | 106.117 | 123.915 | 133.623

2008 2009 2010 2011 2012
Brabant wallon | 184.271 | 196.612 | 198.788 | 207.366 | 214.112

Hainaut 124.674 | 129.117 | 131.876 | 132.198 | 139.323
Liege 124.055 | 130.818 | 136.270 | 142.221 | 148.373
Luxembourg 137.035 | 137.507 | 139.376 | 149.305 | 158.283
Namur 142.186 | 148.592 | 160.387 | 167.174 | 171.969

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Champ : ensemble des ventes d’appartements en Wallonie.
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Le profil global des variations annuelles indique que la croissance des prix constatés a la vente
tend tout de méme a se ralentir (cf. Graphique 58). A partir de 2008, les variations annuelles
positives sont moins importantes que celles constatées sur la période 2003-2007.

Graphique 58

Variations annuelles des prix moyens des appartements, des flats et des studios vendus dans
chaque province (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements en Wallonie.

Tout comme pour I'indice des prix des terrains a batir et l'indice des prix des maisons d’habitation
ordinaires vendues entre 2004 et 2012, I'indice des prix des appartements vendus entre 2004 et
2012 se situe bien au-dessus de l'indice santé belge, quelle que soit la province (cf. Graphique
59). La valeur de cet indice des prix se situe entre 132 et 161 en 2012, contre une valeur de 119
pour I'indice santé.
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Graphique 59

Evolution de l'indice santé belge et des indices des prix constants moyens des appartements, des
flats et des studios vendus dans chaque province (base 100 en 2004)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements en Wallonie.

2.2.4. Les ventes de terrains a batir

Au cours de la derniére décennie, la répartition des ventes de terrains a béatir entre les provinces
n’a quasiment pas changé (cf. Graphique 60). En 2012, la province de Liége représente 30% des
ventes de terrains et le Hainaut 27%. Le Brabant wallon représente la part la plus petite du marché
régional des ventes de terrains a batir, avec moins de 700 transactions en 2012, soit 11% du
nombre total des terrains a batir vendus en Wallonie cette année-la.

Graphique 60

Distribution des ventes de terrains a batir entre les provinces (en %)

2002 2012

t wallon

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.
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Dans toutes les provinces, le nombre de ventes de terrains a batir a diminué entre 2002 et 2012
(cf. Graphique 61). Les variations annuelles du nombre de ventes sont négatives pour 'ensemble
des provinces entre 2007 et 2009, allant jusqu’a une baisse de 27% en province du Luxembourg
entre 2008 et 2009 (cf. Graphique 62). La variation annuelle est a nouveau négative pour toutes
les provinces en 2012, la baisse la plus importante (- 15%) étant observée pour la province de
Namur.

Graphique 61

Nombre de ventes de terrains a batir dans chaque province (2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ: ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

En 2012, c’est dans les provinces du Luxembourg et du Hainaut que la superficie moyenne des
terrains a batir vendus est la plus grande : elle atteint presque 1.800 m? (cf. Tableau 21). Pour
toutes les autres provinces, la superficie moyenne des terrains a batir vendus reste supérieure a
1.600 m? en 2012. Pour les années antérieures, il convient de noter la diminution marquante de la
superficie moyenne en 2009, et ce pour toutes les provinces.

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
\'?\;E;”t 1.844 | 1.481 | 1.645|1.731 | 1.827 | 2.074 | 2.137 | 1.856 | 1.582 | 1.838 | 1.605
Hainaut 1389 | 1.395 | 1.410 | 1.606 | 1.609 | 1.761 | 1.814 | 1.609 | 1.498 | 1.601 | 1.786
Liege 1395 | 1423 | 1317 | 1.672 | 1.592 | 1.664 | 1.831 | 1.558 | 1.433 | 1.650 | 1.722
Luxembourg | 1.594 | 1.579 | 1.732 | 1.463 | 1.719 | 1.751 | 1.805 | 1.551 | 1.644 | 1.800 | 1.790
Namur 1602 | 1.553 | 1.684 | 1.509 | 1.678 | 1.668 | 1.996 | 1.594 | 1.694 | 1.666 | 1.606
Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

Le prix de vente moyen des terrains a batir a augmenté dans toutes les provinces entre 2002 et
2012, passant d’'une moyenne de 20.345€ a 83.450€ en 2002, a une moyenne de 57.354€ a
149.147€ en 2012 (cf. Tableau 22). C’est dans le Brabant wallon que le prix moyen des terrains a
batir vendus est le plus élevé, avec un pic a 175.000€ en 2011. Les prix de vente les moins élevés
concernent des terrains a batir situés en province du Luxembourg.
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A T'exception d’'une diminution entre 2008 et 2009 dans toutes les provinces, les variations
annuelles sont majoritairement positives (cf. Graphique 63). Dans les provinces du Hainaut et de
Liege, 'augmentation annuelle dépasse 35% en 2005 ; elle est supérieure a 25% dans les
provinces du Luxembourg et de Namur en 2006. La variation annuelle entre 2011 et 2012 est
positive dans les provinces du Hainaut et de Lieége, mais elle est négative pour le Brabant wallon (-
15%).

Tableau 22

Prix moyen des terrains a batir vendus dans chaque province entre 2002 et 2012 (en €)
2002 2003 2004 2005 2006 2007
Brabant wallon | 83.450 | 77.226 | 95.725 | 102.876 | 116.019 | 137.557

Hainaut 29.157 | 34.081 | 37.575| 51.405| 53.289 | 66.014
Liége 30.565 | 35.712 | 35.692 | 48.052 | 51.314 | 59.521
Luxembourg 20.345| 23.918 | 25.232 | 31.454 | 39.392 | 45.980
Namur 31.444 | 29.405| 33.351| 39.475| 50.482 | 54.864

2008 2009 2010 2011 2012
Brabant wallon | 157.868 | 157.308 | 146.876 | 174.949 | 149.147

Hainaut 74790 | 69.321 | 70.871| 78.042| 89.664
Liege 66.280 | 63.050 | 61.708 | 72.377 | 77.434
Luxembourg 54.016 | 49.813 | 51.632| 57.226 | 57.354
Namur 65.220 | 63.192 | 67.372| 69.587 | 69.994
Source : DGSIE, 26.06.2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

Graphique 63

Variations annuelles des prix des terrains a batir vendus dans chaque province (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
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Champ: ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.
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Tout comme a I'échelle de la Wallonie, et quelle que soit la province, I'évolution de I'indice des prix
des terrains a batir vendus se situe au-dessus de I'évolution de l'indice santé entre 2004 et 2012
(cf. Graphique 64). Au cours de cette évolution a la hausse, on observe un pic pour toutes les
provinces en 2008 (sauf pour le Brabant wallon); ensuite, le profil d’évolution pour chaque
province est moins clair. En 2012, I'indice des prix des terrains a batir vendus atteint la valeur de
131 en Brabant wallon, contre 157 'année précédente. Pour les provinces du Hainaut et de Liege,
il y a au contrairement une augmentation annuelle entre 2011 et 2012. En province de Namur, les
indices 2011 et 2012 sont similaires.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

Les évolutions des prix moyens des terrains a batir vendus sont similaires quand on passe au prix
moyen par métre carré. Au métre carré, le prix de vente moyen des terrains a batir a augmenté
dans toutes les provinces entre 2002 et 2012, passant d’'une moyenne de 13€ a 45€ en 2002, a
une moyenne de 32€ a 93€ en 2012 (cf. Tableau 23). C’est dans le Brabant wallon que le prix au
meétre carré moyen des terrains a batir vendus est le plus élevé, avec un pic a 95€ en 2011. Par
rapport au Brabant wallon, les prix au métre carré sont environ deux fois moins élevés dans les
provinces du Hainaut, de Liége et de Namur. Les prix de vente au métre carré les moins élevés
concernent des terrains a batir situés en province du Luxembourg ; ils y sont trois fois moins
élevés qu’en Brabant wallon. En termes de variations annuelles du prix moyen de vente au métre
carré, on observe qu’elles sont toutes positives entre 2003 et 2012, quelle que soit la province (cf.
Graphique 65).
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Tableau 23

Prix moyen du metre carré des terrains a batir vendus dans chaque province entre 2002 et 2012

(en €/m?)

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Brabant 45 | 52 | 58 | 59 | 63 | 66 | 74 | 85 | 93 | 95 | 93
wallon
Hainaut 21 24 27 32 33 37 42 43 47 49 50
Liege 22 25 27 29 32 36 36 40 43 44 45
Luxembourg | 13 15 15 21 23 26 30 32 31 32 32
Namur 20 19 20 26 30 33 33 40 40 42 44

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

Graphique 65

Variations annuelles des prix au métre carré des terrains a batir vendus dans chaque province (en
%)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

L’évolution des indices de prix au métre carré des terrains a batir vendus soulignent des profils
plus contrastés entre les provinces que pour les prix moyens par terrain (cf. Graphique 66). S’ils
sont tous bien au-dela de la croissance de lindice santé, c’est en province du Luxembourg que
l'indice des prix au métre carré est le plus élevé entre 2005 et 2011. Pour 'année 2012, c’est la
province de Namur qui a l'indice le plus élevé (il atteint la valeur de 184). Les provinces de Lieége et
du Brabant wallon sont les provinces ou I'évolution de I'indice est plus modérée : en 2012, cette
évolution est de respectivement +40% et de +34% par rapport a 2004.
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Graphique 66

Evolution de l'indice santé belge et des indices des prix constants au métre carré des terrains a
batir vendus dans chaque province (base 100 en 2004)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

2.3. Les ventes a I’échelle des quatre principales villes wallonnes

Les quatre principales villes wallonnes (Charleroi, Liege, Mons et Namur) représentent, selon le
type de biens, de 5% a plus de 30% des ventes immobiliéres ou de terrains a batir de 'ensemble
de la Wallonie (cf. Tableau 24). A elles seules, ces villes représentent presque le tiers des ventes
d’appartements réalisées en Wallonie. Elles représentent également presque le cinquieme des
ventes de maisons d’habitation ordinaires. Concernant les ventes de villas, de bungalows et de
maisons de campagne, Charleroi, Liége, Mons et Namur en rassemblent 9,6%, tandis qu’elles
concentrent 5,4% de 'ensemble des ventes de terrains a batir en Wallonie.

Tableau 24

Parts des ventes wallonnes réalisées par type de biens dans les quatre principales villes
régionales en 2012

Nombre de ventes Partal echel_le de la
Wallonie

Maisons d’habitation ordinaires 4.225 18,6%

Villas, bungalows et maisons de campagne 532 9,6%
Appartements, flats et studios 2.090 31,4%
Terrains a batir 339 5,4%
Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes immobiliéres et de terrains a batir a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

T o il




W

WW.CEHD.BE

2.3.1. Les ventes de maisons d’habitation ordinaires

La répartition du nombre de maisons d’habitation ordinaire vendues dans les quatre principales
villes wallonnes en 2012 est similaire a celle de 2002 (cf. Graphique 67). Plus des deux
cinquiémes se situent a Charleroi, presque un tiers sont réalisées a Liége, 15% a Mons et 11% a
Namur.

Graphique 67

Distribution des maisons d’habitation ordinaires vendues dans les quatre principales villes
wallonnes (en %)

2002 2012

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

L’évolution du nombre de transactions dans les quatre principales villes wallonnes est globalement
similaire (cf. Graphique 68 et Graphique 69). Elle suit une alternance de hausses et de baisses,
plus ou moins importantes d’'une année a I'autre. En comparant le nombre de ventes en 2002 et en
2012, on observe une diminution sur 'ensemble de la période : le nombre de transactions est
passé de 2.072 a 1.803 a Charleroi, de 1.604 a 1.321 a Liége, de 872 a 648 a Mons et de 588 a
453 a Namur.
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Graphique 68

Nombre de ventes de maisons d’habitation ordinaires dans les quatre principales villes wallonnes
(2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

Graphique 69

Variations annuelles du nombre de maisons d’habitation ordinaires vendues dans les quatre
principales villes wallonnes (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires a Charleroi, Liege, Mons et Namur.
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Globalement, la superficie moyenne des terrains occupés par les maisons d’habitation ordinaires
vendues dans ces quatre villes diminue entre 2002 et 2012 (cf. Tableau 25). Elle passe d’'une
moyenne de 262 m? a 798 m? en 2002, a une moyenne de 219 m? a 638 m? en 2012. C'est a
Namur que sont vendues les maisons d’habitation ordinaires pourvues, en moyenne, des plus
grands terrains. Les terrains les plus petits, en moyenne, se situent a Liége : ils sont en moyenne
deux a trois fois plus petits qu’a Namur. Notons également que la superficie moyenne des terrains
occupés par les maisons d’habitation ordinaires situées dans ces quatre villes est plus petite que
la sgperficie moyenne constatée a I'échelle de leur province respective (cf. Tableau 25 et Tableau
16)".

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Charleroi 390 388 371 379 357 342 365 336 395 353 361
Liege 262 237 286 196 213 213 232 205 218 270 219
Mons 527 496 604 491 453 434 428 425 412 429 422
Namur 798 762 743 715 760 688 625 607 678 724 638
Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

Entre 2002 et 2012, le prix moyen auquel ont été vendues les maisons d’habitation ordinaires
situées dans les quatre principales villes wallonnes a augmenté : il est passé d’'une moyenne de
54.771€ a 108.771€ en 2002, a une moyenne de 107.372€ a 192.674€ en 2012 (respectivement a
Charleroi et & Namur ; cf. Tableau 26). Cette augmentation a surtout eu lieu entre 2003 et 2008,
période ou les variations annuelles positives étaient les plus élevées (cf. Graphique 70). Pour la
ville de Namur, ces variations annuelles étaient déja plus modestes dés 2007.

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Charleroi 54.771 60.942 65.930 72.828 83.292 93.080
Liege 66.507 70.329 77.453 90.113 103.230 116.834
Mons 64.954 72.134 81.568 85.030 97.345 110.430
Namur 108.771 120.095 130.419 145.530 171.074 178.987
2008 2009 2010 2011 2012
Charleroi 100.319 100.139 101.815 104.473 107.372
Liege 129.855 124.097 128.751 140.484 140.050
Mons 117.207 117.969 123.192 127.631 125.721
Namur 180.491 181.541 190.790 191.560 192.674
Source : DGSIE, 26.06.2013.

Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

'S par exemple, la superficie moyenne des terrains occupés par les maisons d’habitation ordinaires vendues
dans la ville de Liége en 2012 est deux a trois fois moins élevée que dans la province de Liége.
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Graphique 70

Variations annuelles des prix des maisons d’habitation ordinaires vendues dans les quatre
principales villes wallonnes (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

La comparaison des indices des prix des maisons d’habitation ordinaires vendues dans ces quatre
villes avec I'indice santé indique de maniere unanime que I'évolution de ces indices est supérieure
a celui de l'indice santé (cf. Graphique 71). C’est a Liége que I'augmentation de l'indice des prix
des maisons vendues est la plus forte : aprés un premier pic en 2008 avec une valeur de 152, cet
indice a diminué en 2009, pour retrouver sa valeur de 2008 en 2012. Dans les trois autres villes,
l'indice des prix des maisons vendues est moins élevé qu’a Liége, mais, avec des valeurs situées

entre 124 et 137 pour 'année 2012, ils sont supérieurs a I'indice santé cette méme année, d’une
valeur de 119.

T o il



Graphique 71

Evolution de l'indice santé belge et des indices des prix constants des maisons d’habitation
ordinaires vendues dans les quatre principales villes wallonnes (base 100 en 2004)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de maisons d’habitation ordinaires a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

2.3.2. Les ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne

En 2002, Mons et Namur représentaient chacune un tiers des villas, des bungalows et des
maisons de campagne vendues, tandis que Charleroi et Lieége représentaient chacune un
cinquiéme de ces ventes (cf. Graphique 72). En 2012, Namur représente deux cinquiémes de ces
ventes, Mons moins d’'un tiers, Charleroi 23% et Liege 8%.

Graphique 72

Distribution des villas, bungalows et maisons de campagne vendus dans les quatre principales
villes wallonnes (en %)

2002 2012

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne a Charleroi, Liége, Mons et Namur.
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Derriere ce changement de répartition du nombre de villas, de bungalows et de maisons de
campagne vendues dans les quatre principales villes wallonnes, il y a le fait que 'augmentation
des transactions constatée dans chacune des villes s’est faite avec des ampleurs différentes
(cf. Graphique 73). Ainsi, a Namur, le nombre de ventes a été multiplié par plus de quatre, passant
de 49 transactions en 2002 a 217 transactions en 2012. Il en est de méme a Charleroi, qui passe
de 28 a 122 transactions. A Mons, le nombre de transactions a été multiplié par trois, passant de
51 ventes réalisées en 2002 a 150 ventes en 2012. Enfin, Lieége est la ville ou 'augmentation a été
la moins importante, avec une multiplication par un et demi (28 ventes en 2002 contre 43 ventes
en 2012).

Graphique 73

Nombre de villas, bungalows et maisons de campagne vendus dans les quatre principales villes
wallonnes (2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

A l'exception d’'une hausse importante des ventes réalisées entre 2004 et 2005 (entre 67% et
300%), les variations annuelles entre 2003 et 2012 ne dépassent pas une fourchette de plus ou
moins 30% a 32% (cf. Graphique 74). Les hausses et baisses en volume des ventes de ce type de
biens alternent d’'une année a l'autre. En 2012, la variation annuelle est positive pour les quatre
villes pour la premiére fois depuis 2007, avec des augmentations situées entre 3% et 10%.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

La superficie moyenne des terrains sur lesquels sont construits les villas, les bungalows et les
maisons de campagne vendus diminue au cours des dix derniéres années, en passant d’'une
moyenne de 1.514 m? a 2.223 m? en 2002, a une moyenne de 974 m? a 1.534 m? en 2012
(cf. Tableau 27). En 2002 comme en 2012, c’est a Namur que se trouvent les plus grands terrains
pour ce type de biens. Concernant les plus petits de ces terrains, ils étaient situés a Mons et a
Charleroi en 2002 (respectivement 1.514 m? et 1.538 m?), et se situent plutét a Charleroi en 2012
(974 m?).

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Charleroi | 1.538 | 2.988 | 1.080 | 1.166 | 978 | 1.139 | 990 | 1.071 | 1.006 | 1.277 | 974
Liege 1.679 | 1.927 | 3.126 | 2.859 | 1.124 | 1.591 | 1.257 | 1.188 | 898 | 1.623 | 1.431
Mons 1.514 | 1.335 [ 1.612 | 1.344 | 1.027 | 1.122 | 1.150 | 1.141 | 1.319 | 1.332 | 1.147

Namur 2.223 |1 2476 | 3.462 | 1.414 | 1.471 | 1.378 | 1.518 | 1.211 | 1.405 | 1.260 | 1.534
Source : DGSIE, 26.06.2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

Derriere 'augmentation constatée entre 2002 a 2012, avec le passage d’'un prix moyen de vente
compris entre 147.809€ et 226.558€ en 2002, a un prix moyen de 209.049€ a 311.705€ en 2012,
il y a de nombreuses fluctuations annuelles (cf. Tableau 28 et Graphique 75). En dehors des
années 2005, 2008 et 2009, ou les variations annuelles du prix moyen de vente vont dans le
méme sens pour les quatre principales villes wallonnes (respectivement, une diminution, une
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augmentation et une diminution), chaque ville suit son évolution propre concernant le prix moyen
de vente constaté des villas, des bungalows et des maisons de campagne. On note ainsi des
augmentations ponctuelles trés importantes (plus de 20%) pour la ville de Liége.

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Charleroi 147.809 179.364 166.970 157.148 182.974 190.167
Liege 223.778 263.226 240.682 204.840 195.734 251.974
Mons 157.529 146.429 185.128 165.547 172.358 203.346
Namur 226.558 264.487 259.155 206.442 235.450 235.377
2008 2009 2010 2011 2012
Charleroi 213.588 181.092 200.604 215.522 209.049
Liege 261.123 238.213 189.625 251.282 311.705
Mons 208.475 203.866 208.919 210.898 210.409
Namur 264.209 237.175 250.018 251.209 260.086

Source : DGSIE, 26.06.2013.

Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne a Charleroi, Lieége, Mons et Namur.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne a Charleroi, Lieége, Mons et Namur.

La comparaison de I'évolution de l'indice santé belge a I'évolution des indices des prix moyens des
villas, bungalows et maisons de campagne vendus dans les quatre principales villes wallonnes
souligne des profils trés contrastés (cf. Graphique 76). Concernant Liege, Mons et Namur, I'indice
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des prix moyens de vente de ces biens est inférieur a I'indice santé pour 'ensemble de la période
2004-2012. Au terme de variations pouvant atteindre plus de dix points d’indice d’'une année a
'autre, Namur et Mons arrivent en 2012 a des valeurs inférieures a celles de 2004. Concernant
Liege, son indice des prix moyens des villas, bungalows et maisons de campagne vendus varie
encore plus fortement ; en 2012, atteignant une valeur de 109. Enfin, I'indice des prix moyens de
vente de ce type de biens a Charleroi est Iégérement supérieur a I'indice santé belge entre 2006 et
2008, mais il diminue en 2009 ; en 2012, il atteint la valeur de 105.

Graphique 76

Evolution de l'indice santé belge et des indices des prix constants des villas, bungalows et
maisons de campagne vendus dans les quatre principales villes wallonnes (base 100 en 2004)

120

110 - —

100 AL ==
90

80 \/ s
) \/

60 T T T T T
2002 2003 2004 2005 2006 2007 20

08 2009 2010 2011 2012

e Charleroi == Liége Mons

Namur === |ndice santé

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de villas, de bungalows et de maisons de campagne a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

2.3.3. Les ventes d’appartements

La ville de Liége concentre prés de la moitié des appartements, flats et studios vendus au cours
des dix derniéres années (49% en 2002 et 47% en 2012 ; cf. Graphique 77). Les trois autres villes
se partagent les ventes restantes, la part de la ville de Charleroi diminuant, celle de Mons
augmentant et celle de Namur restant stable. Notons qu’en 2012, Charleroi et Namur représentent
ainsi des parts relatives similaires, alors que la taille de leurs populations varie du simple au
double.
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Graphique 77

Distribution des appartements, flats et studios vendus dans les quatre principales villes
wallonnes(en %)

2002 2012

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements, des flats et des studios a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

Le nombre de ventes a quant a lui augmenté entre 2002 et 2012 pour 'ensemble des quatre
principales villes wallonnes (cf. Graphique 78). Le nombre de ventes d’appartements, flats et
studios est passé de 755 a 974 appartements pour Lieége entre 2002 et 2012. Pour Charleroi, il est
passé de 336 a 399 ventes d’appartements sur la méme période ; pour Namur, il y a une hausse
de 260 ventes a 384 appartements vendus entre 2002 et 2012. Enfin, a Mons, on passe de 177
ventes d’appartements en 2002 a 333 ventes en 2012.

Derriere cette hausse globale du nombre d’appartements vendus, il y a, au cours de la période,
une chute du nombre de ventes en 2005, ou les diminutions entre 2004 et 2005 sont
respectivement de 9,63% pour Liége, de 12,10% pour Charleroi, de 20% pour Mons et de 30,89%
pour Namur (cf. Graphique 79). Une autre chute significative a lieu a Charleroi en 2011, ou le
nombre de ventes diminue alors de 24%.
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Graphique 78

Nombre d’appartements, de flats et de studios vendus dans les quatre principales villes wallonnes
(2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements, des flats et des studios a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

Graphique 79

Variations annuelles du nombre d’appartements, de flats et de studios vendus dans les quatre
principales villes wallonnes (en %)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements, des flats et des studios a Charleroi, Liege, Mons et Namur.
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Les prix moyens des appartements, flats et studios vendus au cours de la période 2002-2012
augmentent de maniére unanime dans les quatre principales villes wallonnes (cf. Tableau 29). lIs
passent d’'une moyenne de 55.698€ a 88.296€ en 2002, a une moyenne de 108.860€ a 181.800€
en 2012. Cest a Namur que le prix moyen des appartements vendus est le plus élevé.
L’augmentation constatée pour les quatre villes est particulierement importante en 2008, ou les
variations annuelles pour les quatre principales villes wallonnes se situent entre 13% et 32%
(augmentations constatées respectivement a Lieége et Charleroi ; cf. Graphique 80).

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Charleroi 55.698 58.281 60.448 79.758 80.967 83.389
Liege 60.437 66.301 69.035 78.312 93.022 105.630
Mons 80.680 83.299 83.370 95.964 106.385 112.841
Namur 88.296 86.566 101.100 118.605 134.958 142.397
2008 2009 2010 2011 2012
Charleroi 95.714 106.855 111.473 100.411 108.860
Liége 111.022 117.411 124.239 128.755 136.239
Mons 127.681 130.719 134.602 130.302 147.875
Namur 155.227 158.525 169.399 168.940 181.800

Source : DGSIE, 26.06.2013.

Champ : ensemble des ventes d’appartements, des flats et des studios a Charleroi, Liege, Mons et Namur.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes d’appartements, des flats et des studios a Charleroi, Liege, Mons et Namur.
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L’évolution des indices des prix des appartements vendus dans les quatre villes est supérieure a
celle de lindice santé de 2004 a 2012 (cf. Graphique 81). A Liége, cet indice des prix atteint la
valeur de 165 en 2012, tandis que la valeur de l'indice santé est de 119. Les valeurs des indices
des prix des appartements vendus a Charleroi, Namur et Mons augmentent sue I'ensemble de la
période, sauf en 2011 ; en 2012 leurs indices atteignent des valeurs situées entre 149 et 151.

Graphique 81

Evolution de l'indice santé belge et des indices des prix constants des appartements, flats et
studios vendus dans les quatre principales villes wallonnes (base 100 en 2004)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes d’appartements, des flats et des studios a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

2.3.4. Les ventes de terrains a batir

Mons et Namur rassemblent la majorité des ventes de terrains a batir, que ce soit en 2002 comme
en 2012, avec respectivement 33% et 26% de ces ventes pour I'année 2012 (cf. Graphique 82).
Les deux plus grandes villes wallonnes voient leur part se stabiliser (& 23% pour Charleroi) ou
diminuer (de 25% a 18% pour Liége). La part de Namur a aussi diminué, tandis que celle de Mons
a augmenté significativement entre 2002 et 2012.
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Graphique 82

Distribution des terrains a batir vendus dans les quatre principales villes wallonnes (en %)

2002 2012

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

En comparant la situation en 2002 et en 2012 en termes de nombre de ventes, on constate une
diminution, sauf a Mons qui passe de 104 ventes de terrains a batir en 2002 a 112 terrains vendus
en 2012 (cf. Graphique 83). Dans les trois autres villes, on passe respectivement de 128, 143 et
183 terrains vendus en 2002 a 78, 60 et 89 ventes en 2012. Derriére cette diminution au cours des
dix dernieres années, il y a de fortes variations annuelles, dans un sens comme dans l'autre
(cf. Graphique 84). En dehors des variations négatives pour les années 2007, 2008 et 2012,
chaque ville a son profil propre, sans qu’il soit possible de dégager une tendance claire pour
chacune.

Graphique 83
Nombre de ventes de terrains a batir dans les quatre principales villes wallonnes (2002-2012)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liege, Mons et Namur.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liége, Mons et Namur.

Entre 2002 et 2012, la superficie moyenne des terrains a batir vendus a augmenté a Charleroi et a
Liege respectivement de 584 m? et de 457 m? tandis quelle a diminué a Mons et a Namur
respectivement de 317 m? et de 260 m? (cf. Tableau 30). Au cours de cette évolution, on note que
la superficie moyenne des terrains vendus a Charleroi et a Liége est la plus grande en 2007-2008
ainsi qu’en 2012 ; c'est a Mons que cette superficie est la plus grande en 2007-2009; les
superficies moyennes pour la ville de Namur sont toutes plus petites que la superficie moyenne de
2002.

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Charleroi | 871 [1.102 | 1.063 | 1.519 | 1.195 | 1.965 | 1.595 | 1.356 | 1.091 | 1.030 | 1.455
Liége 737 | 863 | 904 | 907 | 682 1.008 | 1.048 | 641 696 | 959 | 1.194
Mons 1.632 | 1.472 | 1.785 | 1.834 | 1.049 | 2.052 | 1.968 | 2.140 | 1.161 | 1.443 | 1.315

Namur 2144 [ 1.677 [ 1.923 | 1.532 | 1.714 | 1.539 | 1.643 | 1.440 | 1.793 | 1.654 | 1.884
Source : DGSIE, 26.06.2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

En revanche, les prix moyens des terrains a batir vendus ont unanimement augmenté entre 2002
et 2012, en passant d’'une moyenne de 20.331€ a 71.461€ en 2002, a une moyenne de 43.776€ a
97.612€ en 2012 (cf. Tableau 31). L’'augmentation la plus importante sur la période est constatée
pour la ville de Liege, dont le prix moyen des terrains a batir vendus a plus que ftriplé ; les
variations annuelles pour cette ville sont majoritairement positives sur 'ensemble de la période
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(cf. Graphique 85). En prenant en compte ['évolution des superficies moyennes vendues,
l'importance de cette augmentation peut étre nuancée : le prix moyen du métre carré a quant a lui
doublé entre 2002 et 2012 (cf. Tableau 32). A Charleroi, comme a Mons, le prix moyen des
terrains a batir vendus a plus que doublé entre 2002 et 2012, tandis que I'évolution des superficies
vendues différe : le prix au métre carré n’a ainsi que faiblement augmenté a Charleroi tandis qu'’il
est presque multiplié par trois a Mons. Enfin, a Namur, les augmentations du prix moyen de
'ensemble du terrain et du prix au métre carré ont augmenté de 58% entre 2002 et 2012.

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Charleroi 20.331 27.160 31.272 | 37.740 | 36.295 47.880

Liege 24.096 | 32.254 29.189 | 32.454 | 31.786 42.924

Mons 30.828 | 30.922 | 44.291 | 49.059 | 29.992 77.183

Namur 71.461 50.149 55.018 | 50.035 | 72.880 70.384
2008 2009 2010 2011 2012

Charleroi 49842 | 41598 | 42.168 | 42.633 | 43.776

Liege 47.350 | 44.314 50.639 | 63.229 | 84.022

Mons 74.847 | 78.915 63.698 | 74.317 | 71.287

Namur 76.049 | 68.597 | 84.346 | 95.983 | 97.612

Source : DGSIE, 26.06.2013.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liége, Mons et Namur.
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liege, Mons et Namur.
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Tableau 32

Prix moyen au metre carré des terrains a batir vendus dans les quatre principales villes wallonnes
entre 2002 et 2012 (en €/m?)

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Charleroi | 23 25 29 25 30 24 31 31 39 41 30
Liege 33 37 32 36 47 43 45 69 73 66 70
Mons 19 21 25 27 29 38 38 37 55 52 54

Namur 33 30 29 33 43 46 46 48 47 58 52

Source : DGSIE, 26.06.2013.
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

Les indices des prix au métre carré des terrains a batir vendus a Liége, Mons et Namur sont
supérieurs a lindice santé belge entre 2004 et 2012 (cf. Graphique 86). lls atteignent
respectivement les valeurs de 219, 216 et 179 en 2012. A I'opposé, I'indice des prix au métre carré
constaté a Charleroi est majoritairement inférieur a l'indice santé ; les années 2010 et 2011 font
exception avec des indices dépassant la valeur de 120 tandis que I'indice santé reste proche de
115. En 2012, l'indice de Charleroi descend a une valeur de 87, contre 119 pour l'indice santé.

Graphique 86

Evolution de l'indice santé belge et des indices des prix constants au métre carré des terrains a
batir vendus dans les quatre principales villes wallonnes (base 100 en 2004)
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Source : DGSIE, 26.06.2013.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des ventes de terrains a batir a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

3. Le marché du logement sous I’angle des locations

En 2011, parmi les 31% de ménages locataires (SILC, 2011)'°, une trés grande majorité (68%)
relévent d’'une location dans le secteur privé et a un loyer de marché, le quart relevent de la
location d’'un logement social et 6,8% de ces ménages louent un logement en bénéficiant d’'une

'® Notons également que 2% des ménages wallons sont logés a titre gratuit (SILC, 2011).
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diminution de leur loyer de la part de leur employeur ou de leurs famille ou amis. Il n’existe pas de
description proprement dite des locations réalisées dans le secteur privé. En revanche, il est
possible de donner quelques ordres de grandeur concernant le nombre de logements publics, ainsi
gu’en termes de loyers moyens, qu’il s’agisse d’un loyer de marché ou réduit.

3.1. Structure du marché des logements publics destinés a la
location

Par « logement public »*, nous faisons référence a I'ensemble des logements ayant une finalité
sociale en termes d’accessibilité du logement. Globalement, ces logements sont accessibles sur la
base de critéres financiers, ainsi qu’en articulation avec la composition des ménages.

Les principaux acteurs du logement public en Wallonie sont relativement nombreux, et avec
beaucoup d’interrelations (cf. Schéma 2). Du cbété des propriétaires, un logement public peut
notamment étre possédé par les communes, par les Centres Publics d’Action Sociale (CPAS), par
le Fonds du Logement des Familles nombreuses (FLW), par les Offices Centraux d’Action Sociale
et Culturelle (OCASC), par les Sociétés de Logement de Service Public (SLSP), mais aussi par
des propriétaires privés. Du c6té des instances gestionnaires, a I'exception des propriétaires privés
qui passent essentiellement par les Agence Immobiliére Sociale (AIS), les autres propriétaires
peuvent étre leur propre gestionnaire, ou gérer le parc les uns les autres. Les AIS favorisent la
location de logements issus tant du parc privé que public et elles accompagnent les locataires et
les propriétaires, avec une approche pédagogique (FLW, 2012). Pour les propriétaires privés, elles
agissent également en tant gu’intermédiaires entre ces propriétaires et des locataires aux revenus
précaires ou modestes, a la recherche d’'un logement décent pour un loyer modéré.

En 2011, il y avait 28 AIS en Wallonie, contre 26 en 2010 (FLW, 2012). « En 2011, 83% de la
population wallonne peut accéder aux services d’une AlS, soit un accroissement de prés de 30%
par rapport a 2004 » (id.). Il y a 64 SLSP, placées sous I'égide de la Société Wallonne du
Logement (SWL). Concernant les CPAS, il y en a autant que de communes ; le logement est une
attribution parmi d’autres des services qu’ils proposent. Parmi les autres acteurs du logement
public, mentionnons également le réseau « Ensemble pour le logement et I'insertion sociale » qui
inclut les AlS mais aussi 32 régies de quartier et 22 associations de promotion du logement.
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Schéma 2

Principaux acteurs des logements publics destinés a la location en Wallonie

Propriétaires

Communes, CPAS, FLW, OCASC et SLSP .
privés

AlS, Communes, CPAS, FLW, OCASC et SLSP AlS

3.1.2. Eléments de présentation du parc public disponible a Ia location

La Direction des subventions aux organismes publics et privés (DSOPP) recense 92.611
logements publics en 2010 en Wallonie, dont 593 logements de transit*. Plus de la moitié de ces
logements sont situés dans le Hainaut (51,1% ; cf. Graphique 87). Plus du quart se situent dans la
province de Liége (28,8%); les provinces de Namur, du Brabant wallon et du Luxembourg
représentent respectivement 9,2%, 6,3% et 4,6% de ces logements publics.

Graphique 87

Distribution des logements publics recensés par la DSOPP (y compris les logements de transit)
entre les provinces (en %)

Source : DSOPP, 2010.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements publics recensés par la DSOPP en Wallonie.
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Au sein de ces logements publics, les 593 logements de transit se répartissent différemment entre
les provinces (cf. Graphique 88). La plus grosse part se situe toujours dans le Hainaut (38,6%),
sans pour autant atteindre la moitié du parc de ce type de logements. La province de Liége en
rassemble presque un tiers (30,7%), puis les provinces du Luxembourg, de Namur et du Brabant
wallon disposent respectivement de 14,5%, 10,3% et 5,9% de ce parc.

Graphique 88

Distribution des logements de transit recensés par la DSOPP entre les provinces (en %)

t wallon

Source : DSOPP, 2010.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements de transit recensés par la DSOPP en Wallonie.

A I'échelle des quatre principales villes wallonnes, notons qu’a elles seules elles représentent
29,3% des logements publics recensés par la DSOPP pour 'année 2010. Au sein de ces villes,
c’est Charleroi qui compte le plus de logements recensés en 2010 avec 10.571 logements (dont 2
logements de transit), soit 38,9% de ce parc a I'’échelle des quatre principales villes wallonnes ;
cf. Graphique 89). Liége compte 8.135 logements publics recensés par la DSOPP, dont 74
logements de transit. Mons et Namur disposent respectivement de 4.086 et 4.358 logements
publics, dont respectivement 64 et 23 logements de transit. Le taux de logements publics au sein
de ces quatre principales villes wallonnes en 2010 se situe autour des 10% réglementaires
attendus : ce taux est de 11,3% pour Charleroi, 7,8% pour Lieége, 8,7% pour Mons et 8,8% pour
Namur.
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Graphique 89

Distribution des logements publics recensés par la DSOPP (y compris les logements de transit)
entre les principales villes wallonnes (en %)

Source : DSOPP, 2010.
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements publics recensés par la DSOPP a Charleroi, Liege, Mons et Namur.

La SWL recense quant a elle 'ensemble des logements des SLSP, qui constituent la plus grosse
partie du parc de logements publics destiné a la location en Wallonie. Au sein de ces logements
publics, la quasi-totalité correspond aux logements sociaux®, dont le nombre a augmenté entre
2001 et 2004, pour se stabiliser entre 2004 et 2007, puis décroitre brusquement a partir de 2008
(cf. Graphique 90). Ainsi, entre 2001 et 2011, on passe de 100.986 a 99.634 logements sociaux
possédés par les SLSP wallonnes.

Graphique 90

Nombre de logements sociaux possédés par les SLSP wallonnes (2001-2011)
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Source : SWL
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements sociaux possédés par les SLSP wallonnes.
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L’évolution du nombre de logements moyens* des SLSP n’a pas connu cette diminution
marquante : le parc a plus que doublé pour ce type de logements, en passant de 343 a 822
logements moyens entre 2001 et 2011 (cf. Graphique 91).

Graphique 91

Nombre de logements moyens possédés par les SLSP wallonnes (2001-2011)
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Source : SWL
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements moyens possédés par les SLSP wallonnes.

100

Le nombre de logements d’insertion* des SLSP passe de 42 a 20 logements entre 2001 et 2011
(cf. Graphique 92). Celui de logements de transit se situe entre 12 et 24 pour 'ensemble de la
période. En 2008, une nouvelle catégorie de logement apparait : les logements a loyer d’équilibre*.
Leur nombre augmente rapidement entre 2008 et 2011, en passant de 30 a 301 logements de ce
type. Notons également I'apparition d’'un nouveau type de logement pour les SLSP : un premier
logement étudiant entre dans le parc en 2011.
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Graphique 92

Nombre de logements d’insertion, de transit et d’équilibre possédés par les SLSP wallonnes
(2001-2011)
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Source : SWL
Graphique : CEHD
Champ : ensemble des logements d’insertion, de transit et d’équilibre possédés par les SLSP wallonnes.

Le parc possédé par les SLSP est en grande partie composé d’appartements (plus de 40%, quel
que soit le type de logement ; cf. Graphique 93). Cela tranche avec la répartition constatée a
'échelle de la Wallonie, ou une trés grande majorité du parc est composé de maisons. On
remarque une stabilité de la part des appartements au sein des logements sociaux, ce qui souligne
que I'évolution du nombre de logements sociaux (que ce soit a la hausse ou a la baisse) est
réalisée en veillant & maintenir les proportions respectives de maisons et d’appartements. Pour les
autres types de logements, la part d’appartements peut fluctuer, tout en restant au-dessus de 60%.
Notons une tendance claire concernant les logements a loyer d’équilibre, ou la part d’appartement
diminue, en passant de 100% lors de la mise en place des premiers logements de ce type en
2008, a 63% en 2011.
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Graphique 93

Evolution de part d’appartements au sein des types de logements possédés par les SLSP
wallonnes entre 2001 et 2011 (en %)
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Source : SWL
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements possédés par les SLSP wallonnes.

A I'échelle des provinces, presque la moitié du parc des logements sociaux des SLSP se situe
dans le Hainaut (cf. Graphique 94). Un gros tiers se situe a Liége. Les autres provinces disposent
au maximum de 7% de ce parc.
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Graphique 94
Répartition des logements sociaux possédés par les SLSP par province entre 2001 et 2011 (en %)
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Source : SWL
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements sociaux possédés par les SLSP wallonnes.

Concernant les logements moyens des SLSP, c’est initialement le Hainaut qui dispose d’une
grande majorité de ce parc (62,4% ; cf. Graphique 95). Depuis, sa part a diminué, pour atteindre
34,8% du parc en 2011. Inversement, la part de logements moyens a augmenté pour le Brabant
wallon, qui passe de 7,6% de ce parc en 2001 a 21,9% en 2011 ; la part du parc liégeois a
également augmenté, d’'une dizaine de points de pourcentage. La province de Namur représente
entre 3,9% et 7,4% des logements moyens des SLSP sur la période 2001-2011 ; la province du
Luxembourg a une part inférieure a 10% sur 'ensemble de la période.
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Graphique 95

Répartition des logements moyens possedés par les SLSP par province entre 2001 et 2011 (en %)
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Source : SWL
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements moyens possédés par les SLSP wallonnes.

Derriére ce changement de la répartition géographique des logements moyens a I'échelle des
provinces il y a une augmentation importante du nombre de ce type de logement dans le Brabant
wallon ainsi que dans la province de Liege, tandis que le nombre de logements moyens se
stabilise dans le Hainaut (cf. Graphique 96). Concernant le Brabant wallon, le nombre de
logements moyens a été multiplié par six entre 2001 et 2011, passant de 26 a 180 logements
moyens. Le nombre de logements moyens situés dans la province de Liége a quant a lui été
multiplié par trois, passant de 73 a 241 logements. Le nombre de logements moyens a également
été multiplié par trois a quatre pour les provinces de Namur et du Luxembourg, tout en portant sur
un nombre de départ plus faible (respectivement, 14 et 16 logements). Dans le Hainaut, le nombre
de ce type de logement a seulement été multiplié par 1,3 (de 214 a 286 logements) : cette
province continue cependant a avoir plus de logements moyens que les autres provinces.
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Graphique 96

Nombre de logements moyens possédés par les SLSP par province (2001-2011)
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Source : SWL
Calcul : CEHD
Champ : ensemble des logements moyens possédés par les SLSP wallonnes.

Concernant la diminution du nombre de logements d’insertion des SLSP constaté a I'échelle de la
Wallonie, il se décline difféeremment selon les provinces (cf. Graphique 97). En 2001, seule la
province de Namur ne dispose pas de ce type de logement au sein du parc de ses SLSP. Cela
devient également le cas de la province de Liége a partir de 2009. Dans le Hainaut, le nombre de
logements d’insertion passe de 15 a 3 entre 2001 et 2011. Dans le Brabant wallon, il se situe de
maniere relativement stable entre 4 et 7 sur la méme période. L’évolution dans la province du
Luxembourg est, en quelque sort, a contre-courant de cette constatation globale, dans la mesure
ou le nombre de logements d’insertion augmente sur la période, de 8 a 13.
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Graphique 97

Nombre de logements d’insertion possédés par les SLSP par province (2001-2011)
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Champ : ensemble des logements d’insertion possédés par les SLSP wallonnes.

Sur la période 2001-2011, il n'y a pas de logements de transit dans le parc des SLSP des
provinces de Lieége et du Brabant wallon (cf. Graphique 98). Ce type de logement se situe plutét
dans les provinces du Luxembourg, de Namur et du Hainaut.

Graphique 98
Nombre de logements de transit possédés par les SLSP par province (2001-2011)
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Champ : ensemble des logements de transit possédés par les SLSP wallonnes.
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En 2008, un nouveau type de logement est introduit dans le parc des SLSP : les logements a loyer
d’équilibre. lls se situent trés majoritairement dans le Hainaut et dans la province de Liege
(cf. Graphique 99).

Graphique 99
Nombre de logements a loyer d’équilibre possédés par les SLSP par province (2008-2011)
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Champ : ensemble des logements a loyer d’équilibre possédés par les SLSP wallonnes.

Le Fonds du logement des familles nombreuses de Wallonie quant a lui possédait 1.003
logements destinés a la location en Wallonie en 2011, dont 80% de logements pour les familles
nombreuses (FLW, 2012).

3.2. Evolution des loyers

En 2011, le loyer mensuel moyen hors charges des ménages locataires wallons est de 417€ (cf.
Tableau 33); il est respectivement de 469€ et de 524€ en Flandre et a Bruxelles-Capitale. Le loyer
mensuel moyen est significativement plus élevé pour les ménages wallons payant un loyer de
marché que pour ceux louant un logement social : 489€ contre 270€. Il en est de méme en Flandre
et a Bruxelles-Capitale, pour des montants néanmoins plus élevés : respectivement 536€ contre
308€ et 577€ contre 303€. En comparant les loyers mensuels moyens observés en Wallonie selon
la densité de population, il apparait que les montants sont plus élevés a mesure que la densité
diminue.
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Wallonie

Ensemble de la Alres Aires Aires
densément faiblement

Wallonie peuplées intermédiaires peuplées

Taux de
réponse**
Ensemble
des
ménages
locataires
Ménages
locataires
payant un 489 468 512 533
loyer de
marché
Ménages
locataires
louant un 270 261 282
logement

social \\\\\\\\\\\\\\\%

Source : SILC 2011.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires en Wallonie ; en raison d’'un nombre d’observations trop faible, le loyer
mensuel moyen (hors charges) n’est pas présenté séparément pour les ménages louant un logement en bénéficiant
d’une réduction de loyer de la part de 'employeur ou de la famille, ou d’amis.

**: indique le pourcentage de ménages locataires ayant répondu a la question concernant le montant de leur loyer
mensuel hors charges.

98,8%

417

En Wallonie, on observe une augmentation des loyers mensuels moyens entre 2004 et 2011, que
ce soit a I'échelle de I'ensemble des ménages locataires ou séparément lorsque la location est
faite a un loyer de marché ou qu’il s’agit de logement social (cf. Tableau 34). Le loyer mensuel
moyen augmente de 138€ entre 2004 et 2011 pour les ménages locataires payant un loyer de
marché, et de 47€ pour les ménages louant un logement social. Ainsi, I'écart entre le loyer
mensuel moyen de marché privé et le loyer mensuel moyen pour un logement social tend a
augmenter.
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2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
98,3% | 999% | 997% | 997% | 98,5% | 98,9% | 98,3% | 98,8%

Taux de
réponse**
Ensemble
des ménages 332 336 365 378 390 406 410 417
locataires
Ménages
locataires
payant un 351 388 409 428 436 463 456 489
loyer de
marché
Ménages
locataires
louant un 223 216 230 248 270 273 299 270
logement
social
Source : SILC 2004 a 2011.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires en Wallonie ; en raison d’'un nombre d’observations trop faible, le loyer
mensuel moyen (hors charges) n'est pas présenté séparément pour les ménages louant un logement en bénéficiant
d’une réduction de loyer de la part de 'employeur ou de la famille, ou d’amis.

**: indique le pourcentage de ménages locataires ayant répondu a la question concernant le montant de leur loyer
mensuel hors charge.

Notons que le loyer mensuel moyen des logements sociaux du Fonds du logement des familles
nombreuses de Wallonie est de 310€ en 2010 et de 325€ en 2011 (FLW, 2012). Le fait qu’il soit
supérieur au loyer mensuel moyen constaté pour 'ensemble des locations dans le logement social
doit étre mis en relation avec la taille respective des logements, plus grands pour le FLW étant
donné la taille des ménages auxquels il s’adresse.

L’indice du loyer mensuel moyen constant sur le marché privé est toujours plus élevé que l'indice
santé belge sur 'ensemble de la période (cf. Graphique 100). En 2011, sa valeur est de 120 contre
116 pour l'indice santé. Concernant le logement social, I'indice du loyer mensuel moyen constant
est situé tantot en dessous, tantét au-dessus de l'indice santé, parfois au méme niveau. Le profil
de l'indice des loyers constants de I'ensemble des ménages locataires est plutét proche du profil
de l'indice santé. Globalement, I'indice du loyer mensuel moyen constant pour le marché privé est
supérieur a celui des logements sociaux, sauf en 2010 ou il atteint une valeur de 119 pour le
logement social contre 115 pour le marché privé.
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Graphique 100

Evolution de l'indice santé belge et des indices des loyers constants moyens (base 100 en 2004)
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Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires en Wallonie ; en raison d’'un nombre d’observations trop faible, le loyer
mensuel moyen (hors charges) n'est pas présenté séparément pour les ménages louant un logement en bénéficiant
d’une réduction de loyer de la part de 'employeur ou de la famille, ou d’amis.

Nota Bene : seule une partie des ménages ont répondu a la question concernant le montant de leur loyer hors charge.
cf. Tableau 34 pour le taux de réponse des ménages pour chaque année.

En rapportant les loyers mensuels moyens a la surface des logements loués, on observe
également une augmentation du loyer mensuel moyen par métre carré entre 2009 et 2011
(cf. Tableau 35 ; la surface n’est pas collectée dans SILC pour les autres années). La encore,
laugmentation est plus manifeste pour les ménages locataires payant un loyer de marché que
pour ceux louant un logement social.

Tableau 35

Loyer mensuel moyen par métre carré (hors charges) en Wallonie en 2009 et 2011 (en €/m?)
2009 | 2011

Taux de réponse** 87,2% | 87,6%

Ensemble des ménages locataires 7,48 | 10,83

Ménages locataires payant un loyer de marché | 8,90 | 11,53

Ménages locataires louant un logement social 4,53 4,92
Source : SILC 2009 et 2011.

Calcul : CEHD

Champ : ensemble des ménages locataires en Wallonie; en raison d’'un nombre d’observations trop faible, le loyer
mensuel moyen (hors charges) n'est pas présenté séparément pour les ménages louant un logement en bénéficiant
d’une réduction de loyer de la part de 'employeur ou de la famille, ou d’amis.

** 1 indique le pourcentage de ménages locataires ayant répondu a la question concernant le montant de leur loyer
mensuel hors charge ainsi qu’a la question concernant la surface du logement loué.
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En Région wallonne, deux organismes sont habilités a octroyer des préts immobiliers sociaux : la
Société wallonne de Crédit social (SWCS) et le Fonds du Logement des Familles nombreuses de
Wallonie (FLW). Ayant pour mission de favoriser I'accés du plus grand nombre a la propriété, la
SWCS et le FLW proposent aux ménages dont les revenus sont précaires, moyens ou modestes
des préts hypothécaires ou des préts a tempérament a des conditions avantageuses pour acheter,
construire ou rénover leur logement.

La définition des catégories de revenus « précaires », « modestes » et « moyens » est variable
selon 'organisme, I'année et la composition du ménage (les plafonds sont majorés en fonction du
nombre de personnes a charge, en sachant qu’il doit y avoir au moins 3 enfants a charge pour étre
éligible auprés du FLW). En 2011, la SWCS définit les revenus comme « précaires » lorsque le
revenu imposable global (RIG) est inférieur a 17.300€ ; ils sont considérés comme « modestes »
lorsque le RIG est compris entre 17.300 € et 31.700€ ; ils sont « moyens » lorsque le RIG est
compris entre 31.700€ et 47.500€.

Pour le FLW, toujours en 2011, les revenus sont considérés comme « précaires » lorsque le RIG
est inférieur a 23.000€ ; ils sont définis comme « modestes » lorsque le RIG est compris entre
23.000€ et 36.700€ ; ils sont « moyens » lorsque le RIG est compris entre 36.700€ et 51.800€.

Deux types de préts sont octroyés par ces organismes.

- Les préts hypothécaires qui intégrent les avantages du Plan « Habitat pour tous »'” adopté
par la Gouvernement wallon. Ces préts se déclinent en trois formules : HT, HT+ et HT vert.
Chaque formule offre un taux avantageux garanti sur 30 ans et est agrémentée d’'un
avantage particulier qui dépend de la commune ou est situé le logement. Ces préts
peuvent étre contractés afin d’acheter une habitation, la construire, la rénover, ou encore
racheter un prét immobilier antérieur.

- Les Ecopacks sont des préts a tempérament & 0 % destinés exclusivement a financer des
bouquets de travaux favorisant I'économie d'énergie. Le montant du prét peut aller de

2.500€ a 30.000€ et la durée de remboursement dépend des revenus du ménage.

Nous parlerons ici uniqguement des préts hypothécaires car nous ne disposons pas de données
comparables pour la SWCS et le FLW pour ce qui concerne les Ecopacks.

' Le Plan « Habitat pour tous » propose un prét hypothécaire mis en place par le Gouvernement wallon afin
de favoriser I'accés a la propriété en Wallonie. S’adressant aux ménages dont les revenus n’excédent pas
46.600€ (majorés de 2.300€ par personnes a charges) et qui désirent acheter une premiere habitation en
Wallonie, les préts « Habitat pour tous » offrent un taux garanti sur 30 ans avec des réductions de taux
possible pendant les 8 premieres années du prét en fonction de la commune du logement et de I'objet du
prét (trois catégories de prét HT, HT+ et HT vert). Le montant maximum du crédit va de 191.000€ a
210.000€ selon la commune. |l est possible d’emprunter 110% de la valeur vénale du logement afin de
financer les frais de notaire, d’enregistrement ou des travaux en méme temps que I'achat.
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1.1. Volume des préts hypothécaires

1.1.1. Le nombre de préts

Les préts hypothécaires accordés par la SWCS et le FLW représentent une part minime des préts
hypothécaires et a tempérament accordés en Région wallonne. Ainsi, pour I'année 2011, 114.039
nouveaux préts hypothécaires ont été accordés en Wallonie'®. L’ensemble des préts de la SWCS
et du FLW représentent, cette année-la, 4,3% de 'ensemble des nouveaux préts hypothécaires en
Wallonie.

En 2011, la SWCS et le FLW ont octroyés au total 4.945 préts hypothécaires : 25,9% de ces préts
ont été octroyés par le FLW (soit 1.282 préts) et 74,1% par la SWCS (soit 3.663 préts)
(cf. Graphique 101). La différence du nombre de préts entre la SWCS et le FLW s’explique par la
différence de publics auxquels s’adressent ces deux organismes. En effet, les familles de trois
enfants ou plus, auxquelles d’adresse le FLW, sont peu nombreuses: en 2008, elles ne
représentaient que 11,6% des ménages wallons'®

Graphique 101
Evolution du nombre de préts accordés par la SWCS et le FLW (2005-2011)
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Sources :

Pour le FWL : Rapports d’activités du Fonds du Logement des familles nombreuses de Wallonie de 2006 a 2011.

Pour la SWCS : Les chiffres pour les années 2005 et 2006 proviennent du rapport d'activités 2008 de la SWCS. Les
chiffres pour les années 2007 a 2011 proviennent du rapport d'activités 2011 de la SWCS.

Calcul : CEHD

Champs : ensemble des préts hypothécaires octroyés par le FLW ou par la SWCS entre 2005 et 2011.

'® Chiffres calculés d’ aprés les statistiques de la Centrale des Crédits aux Particuliers publiés sur le site de la Banque
natlonale de Belgique (chiffres par code postal).

® Source : DGSIE : http://statbel.fgov.be/fr/statistiques/chiffres/population/structure/menages/nmbrenoyaux/ - Calculs
CEHD
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Le nombre de préts hypothécaires octroyés par le FLW est passé de 1.174 préts en 2005 a 988
préts en 2010 (soit une diminution de 15,8% en cing ans). En 2011, le volume de préts atteint
1.282 préts hypothécaires.

Pour ce qui concerne la SWCS, le nombre de préts hypothécaires octroyés est passé de 4.757
préts en 2005 a 5.693 préts en 2009 puis a 3.663 en 2011).

1.1.2. Evolution du montant total des préts accordés par la SWCS et le FLW

Le montant total des préts hypothécaires octroyés par le FLW est passé de 100 M€ en 2005 a
125,6 M€ en 2009 (cf. Graphique 102). En 2010, ce montant est revenu a 101,7 M€. Enfin, en
2011, le montant total des préts hypothécaires a atteint 146,8 M€.

Le montant total des préts hypothécaires octroyés par la SWCS a connu des fluctuations. Entre
2005 et 2006, ce montant est passé de 365,9 M€ a 296,2 M€. Puis, entre 2006 et 2009, le montant
total des préts hypothécaires atteint 613,7 M€ avant de chuter, en 2010, a 261,1 M€. Enfin, en
2011, le montant total des préts hypothécaires octroyés par la SWCS était de 381,6 M€.

Graphique 102
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Sources :

Pour le FLW : Rapports d’activités du Fonds du logement des familles nombreuses de Wallonie de 2006 a 2011.

Pour la SWCS : Les chiffres pour les années 2005 et 2006 proviennent du rapport d'activités 2008 de la SWCS. Les
chiffres pour les années 2007 a 2011 proviennent du rapport d'activités 2011 de la SWCS.

Calcul : CEHD

Champs : ensemble des préts hypothécaires octroyés par le FLW ou par la SWCS entre 2005 et 2011.
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D’aprés le rapport annuel du FLW, la recrudescence de I'activité en 2011 (qui se manifeste tant
par le nombre de préts que par le total exceptionnel des sommes engagées) est due a « la forte
conjoncture immobiliere et un niveau des taux d’intérét relativement bas [qui] ont conduit de
nombreux ménages a se lancer et a concrétiser une opération d’acquisition d’un bien immobilier »
(FLW, 2012 : 20).

D’aprés le rapport d’activité publié par la SWCS, le volume d’activités exceptionnel de 2009 est di
a la conjonction de trois éléments®®. Premiérement, la SWCS a baissé ses taux au premier
semestre 2009 (-85 points de base). Deuxiemement, de nouveaux produits ont été lancés en 2009
(le prét tremplin?' et I'écoprét®) qui ont eu beaucoup de succés et ont contribué & augmenter le
succes des préts hypothécaires proposés par la SWCS. Troisiemement, du fait de la crise
économique et financiére, les banques ont durcit leurs conditions : « En 2009, les banques se sont
montrées trés frileuses a accorder des crédits hypothécaires aux particuliers, conséquence directe
de la crise mondiale. Leurs conditions d’octroi se sont resserrées (quotité maximale, revenus des
emprunteurs, etc.). L'immobilier étant considéré comme une « valeur refuge » et les conditions
d’'octroi de la SWCS n’ayant pas été revues, les particuliers se sont alors naturellement tournés
vers [elle] » (SWCS, 2009 : 22).

Cependant, la crise a contraint la SWCS a revoir son mode de fonctionnement. En effet, « les
marges d’intermédiation appliquées par les banques aux emprunts nécessaires a son activité ont
été multipliées par plus de 100 » et « la production record atteinte a la fin du premier semestre a
contraint la SWCS et les guichets du crédit social a suspendre provisoirement I'octroi des préts
hypothécaires, faute de garantie financiére suffisante pour poursuivre I'activité » (SWCS, 2009 :
22). C’est pourquoi le principe de fonctionnement de la SWCS en enveloppe ouverte a été
abandonné pour un fonctionnement en enveloppe fermée ; d'ou la baisse du volume des préts
hypothécaires octroyés en 2010.

1.2. Montant moyen des préts hypothécaires

Les montants moyens des préts hypothécaires octroyés par le FLW et la SWCS ont évolué de
fagon similaire (cf. Graphique 103). Entre 2005 et 2009, ces montants sont passés de 85.180€ a
114.844€ pour le FLW et de 76.924€ a 107.800€ pour la SWCS. Puis, en 2010, le montant moyen
des préts hypothécaires passe a 102.946€ pour le FLW et a 99.208€ pour la SWCS. Enfin, en
2011, le montant moyen des préts octroyés était de 114.526 € pour le FLW et 104.178 € pour la
SWCS.

On constate que le montant moyen des préts hypothécaires octroyés par le FLW est constamment
supérieur a celui des préts hypothécaires octroyés par la SWCS. Cette différence entre les deux
organismes s’explique par la différence entre les publics auxquels ils s’adressent. La SWCS
s’adresse aux ménages ayant moins de trois enfants a charge. Le FLW s’adresse aux ménages

%% Société wallonne de Crédit social, Bilan 2009, p.22
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Le prét tremplin était une aide financiére accordée par la Région wallonne a toute personne contractant un emprunt

hypothécaire, aupres d'un organisme de crédit conventionné, en vue de construire ou acheter une habitation neuve,
acheter un logement existant ou acheter et rénover un logement existant. Cette aide consistait en une réduction
forfaitaire des mensualités de remboursements de 100€ par mois pendant deux ans et de 50€ par mois pendant les six
années suivantes. L’octroi du prét tremplin est supprimé depuis le 1°" mars 2010.
22 L’écoprét a 0% d’intérét était un prét uniquement accordé par la SWCS et la FLW aux personnes désireuses de
réaliser des travaux destinés a améliorer la performance énergétique du logement. Il pouvait étre accordé sous la forme
d’un prét hypothécaire pour les préts de plus de 10.000€, soit sous la forme d’un prét a tempérament pour les préts a
10.000€. Les écopréts pouvaient ouvrir droit a des écoprimes. Calquée sur le modéle des primes énergie de la Wallonie,
les écoprimes étaient octroyées lorsque les travaux étaient exécutés et permettaient de réduire la mensualité de
I'écoprét. L’écoprét a été remplacé par I'écopack le 1°" mai 2012.
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comportant au moins trois personnes a charge (enfants ou adulte a charge (ascendant,
handicapé)). Par définition, ces derniers ont besoin de logements plus grands donc plus chers.

Le rapport annuel 2010 du FLW apporte un élément d’explication quant a la baisse du montant
moyen des préts hypothécaires pour le FLW cette année-la : il apparait que la part des opérations
visant uniquement a financer des travaux a fortement augmenté. Ainsi, « au total, plus d’une
opération sur cinq (180 sur 896) a été exclusivement consacrée a la réalisation de travaux ». Les
montants des préts pour travaux étant généralement moins importants que les préts contractés a
d’autres fins, la moyenne des préts s’en est trouvée diminuée. Les chiffres dont nous disposons
pour la SWCS ne nous permettent pas de savoir si celle-ci a connu un phénomeéne similaire.

Graphique 103
Montant moyen des préts accordés par la SWCS et le FLW entre 2005 et 2011 (en €)
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