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En 2019, le Gouvernement wallon a chargéle CEHDd 6 ®1 albroe epr emi r e ver s
Sch®ma r ®gi onal de d®vel oppe me nobjectd de cd schgreame n t
était de définir les lignes directrices en matiere de logement public ~ | 6 hao3d. 4 on
soOasgiide cr ®er un outil dbéaide 7 | a mbt@womestdeon et
déterminer le nombre et le type (nombre de chambres) de logements a créer, mais surtout

les localités ou il conviendrait de les créer en se basant sur divers indicateurs portant sur la
démographie wallonne, la demande en logement public, la fragilité de la population face au

|l ogement ainsi que sur | 6accessibilit® “ | 6em
wallonnes.

En 2023, le CEHD a été chargé de concevoir une nouvelle version du SRDLP. Pl us quoéur
outil de planification, cette nouvelle mouture du SRDLP devait permettre de susciter la

réflexion chez les décideurs (Gouvernement wallon, SLSP, communes) en donnant a voir

les enjeux en matiere de logement en Wallonie et leurs causes, tant internes a la région (par
exempl e, l 6inad®Pguasi dre da pamandies | a pauvr e
exemple, la hausse des prix du logement en Brabant wallon et dans le sud de la province

de Luxembourgliteaux prl es dbéattraction que -Ruchedut i t ue
Luxembourg). Il a donc été demandé au CEHD de produire des indicateurs permettant de

rendre compte de ces enjeux.

Il a été également demandé au CEHD de produire une anal yse, non pas
communale comme ce fut le cas pour la premiére version du SRDLP, mais a celle du bassin

de vie. Il apparait en effet que les phénoménes dont découlent les enjeux en matiere de

| ogement so6expr i nbemplus vastauquesla cOrmnhuae. Poar comprendre

Ceux-c i et prendre | es mesures ad®quates pour 'y
limites communales, prendre de la hauteure t s 0 i naux@nsensbke®territoriaux dans

lesquels se situent les communes.

Le présent rapport est composé de trois parties. La premiére présente la méthodologie

utilis®e pour d®finir | es bassins de Wvake sur

|l e nombre de | ogements publics © produire en
demande en logements publics et de la couverture de la demande que le Gouvernement
souhaiterait atteindre. Enfin, la troisieme partiet ent e, ~ travers une s®I

de pr®senter | a situation en termes de | ogeme
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Comme dit en introduction, la mission confiée au CEHD consistait & élaborer un Schéma

régional de Développement du Logement public (SRDLP) © | 6 ®deb leassinede vie.

Deux raisons justifient c equedeschémadbibpermétteeldd e. L
nourrir la réflexion des décideurs sur les enjeux en matiere de logement dans une région
donn®e. Or , ces enjeux ne peuvent se compr
commune,car ils r®sultent de ph®nom nesasgukn s o
effet, | es ph®nom nes do®t al ement ur bai n,
population, de vieillissement ou de rajeunissement de celle-ci, de paupérisation ou, au
contraire, de gentrification, etc. s 0 arr °t ent rarement aux | imite:
résultent de grandes tendances balayant de vastes zones. Par-la méme, une analyse a

| 6®chell e des communes aurait ®t® I mpropre

e
e

o X o

La deuxi me raison justifi antdesdbastimsadb vig esr | e
davantage liée a la trajectoire résidentielle des ménages. Méme si ceux-ci sont attachés a

leur commune, ils peuvent au cours de leur vie et au gré de leurs priorités successives,

revoir leur choix de résidence. Par exemple, de nombreuses personnes préférent vivre en
ville lorsquéils sont | e-ulleeaurtroupen indogesnén®plusi gner
grand | orsqudils fondent une fhauveauldu eentre-tile par f
|l orsque | 6©O0gkRarseaiflaligusentlidgenvie de se rapprc
doun empl oi ou des transports en commun moti v
débune m°me commune, mai s aussi dans des commu
donc logique de ne pas décrire les besoins en logements sur une seule commune, mais sur

un espace plus grand e t pl us ° m° me de r®pondre 7 | 6en
ménages au cours de leur vie.

Si |l e bassin de vie apparaissait comme | 6®ch
SRDLP, un ® ®ment faisait cependant obstacle
fait | 6obj et de nombreuses r ®f | exire déennet di s
aucune d®l i mitation officielle des bassins de
Le CEHD ne pouvait donc appuyer son analyse sur un zonage reconnu. Déautres ba
ont ®t® officialis®s, not amme redr, mai® nebvaitpasi ns d
en quoi il serait pertinent de se baser sur ceux-ci pour réfléchir au développement du

logement public en Wallonie. Il a donc été décidé de développer des bassins ad hoc, en se

basant sur les données des candidatures au logement public.

Cette partie présente la méthodologie utilisée pour développer les bassins du logement
public.



Schéma de développement du logement public Page 7

La m®t hodol ogi e d ®darméthoele ANBBEL, fpdua ANA lyse Bilocalisae

pour les Etudes Locales),d ®@vel opp®e par | 61l NSEE en France (
a été utlisée par | 61 WEPS pour d®t er mi ner |l es bas
doenseignement secondaire ([034)aleslpanagraph€haair | i er
suivent résument la méthodologie telle que présentée dans les articles cités.

Cette m®t hodol ogie consiste “ regrouper | es c
entre celles-ci: flux dé®l ves pour |l es bassins doben
travaill eurs pour |l es bassins doetorpslanisein L6 ob
desquel s | 0essenti el des d®pl acements Ilest®s
réalisé. Les territoires ainsi déterminés présentent une certaine autonomie pour la fonction

étudiée dans la mesure ou la majorité de leurs habitantsy t ravai |l | enti)qubassi

y ®tudient (bassins dbéenseignement).

Léidentification de bassins selon cette m®t ho
de données indiquant pour chague per sonne concern®e par | 6act
études secondaires), sa commune de résidence ainsi que la commune ou elle exerce cette

activité. A partir de ces données, une matrice origine-destination représentant les flux entre
communes est créée. Celle-ci indique, pour chaque commune wallonne, le nombre de

r ®si dents exer-ant | dactivit® ®t uabiParexempens ch
pour d®t er mi ner | es bassins doempl oi, on cr(
travailleurs résidant dans la commune A et travaillant dans la commune A, la commune B,
la commune C, etc. La matrice se présente donc comme un tableau a double entrée,
constitu® de 262 Ilignes (les communes door.
destination). La s omme des cellules dbéune m°me | ign
commune dobéorigine concern®e parermmplae,t ide tI® & !
des travailleurs ou des éléves du secondaire résidant dans la commune.

gi
e

A partir de cette matrice, deux indicateurs sont calculés : |l e degr® dbéautononm
commune et les taux de dépendance de chaque commune vis-a-vis de chacune des autres
communes.

Le taux doéautonomie correspond ° | a part de |
celle-c i pour y exercer | 6acti wiatu® ®@tbwdiit®en.o mFer
symbolisé comme suit :

Qa ®® O

O0QMDOWo0¢ ¢ OQOBUF——FF—. .. .
NeENoawo Q¢ ¢
Le taux de dépendance de la commune A vis-a-vis de la commune B correspond a la part
de |l a population de A se rendant dans B pour
importante, plus le flux entre ces communes est considéré comme intense. Le calcul du taux
de d®pendance peut sodéexprimer ainsi
QA D® O

YOOBMA QE QEFENQAUU VMO —————— . ., .
NéeEnNoawo Q¢ ¢
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La détermination des bassins se fait sur base de ces deux indicateurs. Elle consiste en un
processus itératif visant a agréger les communes les moins autonomes aux communes dont
elles sont les plus dépendantes. Concréetement, les communes sont agrégées une a une,
en suivant les étapes suivantes :

1. IdentificationdelacommuneAayant | e degr® ddéaytonomie |
2. ldentification de la commune B a laquelle la commune A sera agrégée. Dans leur
article, Dujardin et al. précisent que divers critéeres, en plus du taux de dépendance,
peuvent étre utilisés pour déterminer cette commune A, notamment des critéres de
proximité. Le taux de dépendance constitue cependant le facteur essentiel. La
commune B est regroupée avec la commune dont elle est la plus dépendante (taux
de dépendance le plus élevé).

3. Fusion des communes A et B. Ceci i mpligque qWABesncetéenouve
constituée des populations de A et de B.
4. Cal cul ddédune nouv-@dstinagion ma\tlrentitee, catcul dugdegrée

déaut onomi e de AR dersesuauxede dépendancds ipdr @pport aux

autres entités ainsi que des taux de dépendances des autres entitésvis-a-vi s dobé el |

Le degr® déautonomie dO6AB est formalis® co
MMOOQMB 00 QOB OO QOO 6 "Qu QW © 0

0QMNOQN06 0 ¢ ¢ QBAQ T e e
NENOODOTME O a@O Q¢ ¢

Le taux de dépendance de toute autre entité C vis-a-vis de cette nouvelle entité AB

peut étre symbolisé ainsi :

Qo DR 0 "Qa DI 6
NENOGADO Q¢ ¢

YOO QE QEEQQI U 0 M 6

Ces quatre ®t apes sont r p ®t ®es autant de fois que
communes fassent partie doébun bassin pr®sentar

soit un territoire dont | 0essentiel des id®pl a
2.1. Les candidatures au logement public  : une source de choix
pour | 6®l aboration des bassins
La notion de flux peut sembler a priorii nappl i cabl e ~ | 6analyse de.
dans la mesure ou les ménages résident nécessairementlao ¥ i |l s | ogent et
conséquent difficile de distinguer communes d 6 or i gi ne & de destinatomu n e
Cependant , |l e besoin en | ogements publics pe
expri mPe, autrement dit | es candidatures au I

sa candidature aupr s doéune SL SBqguellesll sowmhaitat i on:
obtenir un logement. Sa commune de résidence étant connue (le candidat communiquant
évidemment ses coordonnées pour pouvoir étre recontacté au cas ou un logement lui serait

octroye), il est possible de déterminer des flux entre les communes de résidence (origine)

et les communes de destination souhaitées.
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Notonsquelarégl ement ati on en vigueur permet aux can

delocalit¢!. Pour une personne, il nobéexiste donc pas
cbest | e cas pour |l es bassins dbdédensei gnlament
prise en compte de | Oappasiepatidul@rentere pedigeste pour o i X
élaborer les bassins de logement public.

En effet, si | 6on con-o0it ces bassionstterrtooenme d
aux yeux de ses habitants, ces souhaits de lieux de vie sont la meilleure matiére premiere

gue | 6on paoardes candidatsudeterminent nécessairement leurs choix en fonction

de certaines contingences qui sO0i mposent " e
enfants, etc.) ai nsi qgubéen fonction de crit res plus
déorigine, proxi mit® ,dta). Leschox tessinénbamsi pourahlaque u a mi

candidat le territoire sur lequel il lui semble opportun et/ou souhaitable de vivre, son « bassin
de vie » personnel en quelque sorte.

Léagr®gation des choix individuels ~° | &i@Gc hell
plus collective de ce territoire ressent. En s ommant | 6ensembl e des ch
candidats résidant dans une commune, on objective tres clairement les communes qui font

partied 6 méme territoire aux yeux de ses habitants (celles qui sont frequemment choisies)

de cell es qui n 6 e nquifne sont jarpas,ou quasiment j@naig, cheisids)e s

Il faut savoir que les candidats au logement public sont peu demandeurs de mobilité. Une

forte proportiond 6 e n t rveire & majorité dans de nombreuses communes) demandent

en priorité un logement dans leur commune de résidence ou dans une commune limitrophe.

Les demandes de logement dans une commune plus éloignée voire dans une autre province

sont tres rares. |l existe donc une grande cohérence des choix des habitantsd 8 une m° me
commune, ce qui fait des candidatures au logement public un matériau particulierement
adapt® ° | 6application de | a m®t hodol ogi e d®c

Ces constats nous ont amenés a poser les choix méthodologiques suivants :

a. Lesbassins du logement public sont élaborés a partir des données des candidatures
au logement public.
b. Tous les choix exprimés par les candidats sont pris en compte dans la détermination

des bassins du | ogement publ i Pardopséegsenptul®d ™ c i
popul ation de r ®f ®rence nodest pas | 6ensemil
choix exprimés par ceux-ci.

c. é | 6i mage de ce qguodoa fait | 61 WEPS pour
déoensei gnement sup®rieur, on consid re qu
territoire sur lequel la majorité des candidats au logement public qui y résident
souhaitent trouverunl ogement . En cl air, cela signifi

exprimeés par les candidats habitant sur le territoire doivent concerner les communes
du territoire.

1 Ceslocalités sont soit des communes, soit des sections de communes, dites aussi « anciennes communes ».
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2.2. Construction des bassins de logement public

Les bassins ont ®t® constr ANABEL. Nous avorts domesspivi r a n t
le méme processus itératif que décrit précédemment pour agréger les communes.

Dans un premier temps, nous avons construit une matrice avec, en lignes, les entités de

résidence des candidats et, en colonnes, les entités ou les candidats souhaitent obtenir un

logement (entité de destination). Notons que la matrice ne comprend que 253 entités de
destination alors que la Wallonie compte 262 communes. Les entités de la Communauté
germanophone sont en effet exclues du champ de cette étude, car la Communauté
germanophone a repris la compétence en matiére de logement public. Chaque cellule de la

matrice indique lenombredef oi s 0% un candidat de | 6entit®
a indiqué vouloir un logement dans une des entités de destination. Tous les choix émis par

les candidats sont pris en compte.

Sur cette base, | e degr® dobaut on @imdrrespoticealac h a q u
part que représente cette commune au sein des choix émis par les candidats qui résident
sur son territoire. Le t aux de d®pendance de -visdgchaeune nt it
des 253 entités de destination est également calculé. Ce taux de dépendance équivaut a la

part des choix des <candidats de | a commune
destination.

Dans un deuxi me temps, | 6entit® ayant |l e pl u.
agr ®g®e " | 6enaplt ®s do®@p e re ddiretcaies/s-vid de faquelle elle

présente le plus fort taux de dépendance). Une nouvelle entité est donc créée résultant de
la fusion des deux entités précédentes. Les données relatives a ces deux entités sont

sommées. Cecisigni fi e que |1 6on additionne, pour <chagq
®mi s par |l es candidat s dOm sobtiahte unex nowwvelleé mdtri®es d 6 o
comportant une | igne de moins que | a mat-rice
adire celle qui pr ®sentai-t l e plus faible de
agr®g®e " une autr e eplaside n@nierepindépendantd. ®ar toatre,n 6 e x i
la nouvelle entité qui résulte de la fusion des précédentes peut évidemment étre agrégée a

son tour ° dbautres entit®s.

Le degr® dbéautonomie de cette nouvelle entitd6ea
d®pendance de | 6ensemble des entit®s doéorigin
Léensemble de | a s®quence (cal cul du degr® d
identification de | 6entit® | a moins lapusonome
dépendante)aétér eprodui te jusqubé”™ ce que toutes | es
déautonomie dobéau-amoires qb@Whecmastori t® des ct

candidats au logement public vivant sur ces entités portent sur celles-ci.

Dans un premier temps, le set de données sur lequel nous avons appliqué ce processus

itératif concernait uniguement les candidatures au logement public au 1°" janvier 2024. Si

les résultats se réveélaient déja intéressants, i | s n o6 ®t ai ent pas totaler
effet, si les bassins obtenus présentaient une logique territoriale indéniable pour toute

personne connaissant un tant soit peu la Wallonie, on observait certaines incohérences au

niveau des limites. Par exempl e, une ¢ o mmthnmeeltilisg,faisait patel on |
du bassin de logement de la région de Namur pouvait étre séparée de celui-ci par une
commune rattachée au bassin de logement de la région de Liege (et inversement). Il y avait

donc rupture de la continuité territoriale des bassins.
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Apr s anal yse, i sbest av®r ® que ce probl m
dans certaines communes : la répartition des quelques choix émis par les candidats de cette

commune sur | 6ensembl e des communes wablet onne
(quelques unités maximums) par commune de destination. Des lors,unedi f f ®r ence d
seule candidaturei mpactait significativement | e taux d
candidat souhaite un logement dans une commune un peu plus éloignée pour que la

commune soit agr®g®e ~ un autre bassin que | e
probl pgamadiassait que pour | es petites commun

Nous avons envisagé plusieurs moyens pour régler ce probleme et avoir des bassins
présentant une continuité et une cohérence territoriale parfaite.

Le premier consistait a utiliser les données des candidatures de plusieurs années afin
déavoir une base statistique plus consistant e
destination correspond dans ce cas au nombre moyen de choix exprimés pour cette
commune de destination sur | 6ensemimpludude < han
i nhabituel pour | es habi inaumk gic»diedépeddancetvis-8-® d 6 o
vsddune communeé&n®Il 6 b g proes awmutdisé les données des trois

dernieres années (2022, 2023 et 2024).

Deuxiemement, nous avons mis en place un systeme de pondération des choix des
candidat s. Nous avons d®j " signal ® que | es <ca
concernant la localité ou ils souhaitent obtenir un logement. Ces choix indiquent un ordre
de préférence : le premier choix concerne leur destination favorite et le cinquieme, celle qui
leur conviendrait le moins. En tenant compte de cet ordre de préférence des candidats par
un systeme de pondération, non seulement on donne plus de Iégitimité aux bassins de
| ogement public (puisqudils tiennent justemen
par ses habitants), mais de plus, on | imite |
le méme taux de dépendance vis-a-vis de plusieurs communes de destination. On est
surtout confronté a ce cas dans les communes ou il y a trés peu de candidats : parfois,
toutes les communes de destination regroupent un nombre de choix égal et tres faible

(moinsdetroisunités). Dans ce cas, | O0lad grotrii tt® mkd @argirgigree
de destinati on p o s s-a-Hide ka preneerelcdonm présentact ke tagxced e s t
dépendance maximal). Cependant, ce « choixé no6e st pas forc®ment | €

point de vue de la continuité du territoire. En donnant un poids différent aux choix selon leur

ordre de préférence, on évite que plusieurs communes de destination présentent le méme
nombre de choix et donc | e m°me taux de d®pen:
un poids de 5 aux destinations de premier choix (donc un choix exprimé vaut 5), un poids

de 4 aux destinations de deuxieme choix, de 3 aux destinations de troisieme choix, de 2

pour les quatriemes choix et de 1 pour les cinquiemes choix.

Troisiemement, nous avons envisagé de supprimer de la base de données les candidatures

provenant de personnes habitant ~ | Geedkel®r i eur
candidats habitant "’ | 6®t ranger , d ansnauttes al
germanophone. Pui squoi | sdbagit ici de d®terminer en

logement public, il semble logique de ne se baser que sur les personnes résidant déja sur
le territoire, car les candidatures extérieures répondent nécessairement a une autre logique
territoriale.

Enfin, | e dernier moyen envisag® consi sdesai t
bassinset d 0 o b s er deeeaschahngemerpsawr keur territoire.
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Plusieurs essais ont été réalisés en combinant les divers moyens que nous venons de
pr ®senter. Plus pr®ci s®ment , nous avons r ®al i

9 Utilisant uniquement les candidatures de la derniere année versus utilisant les
candidatures des trois dernieres annees,

1 Prenant en compte les candidats extérieurs (c 6 easlti r e pr ovenande de |
Flandre, de Bruxelles-Capitale et de la Communauté germanophone) versus
excluant les candidats extérieurs

7 Utilisant une pondération des choix des candidats versus n 6 ut i pas sl nt
pondération

9 Utilisantdiversde gr ® s d 6 a Quiatre senilmoneété testés : 50%, 55%, 60% et
65%.

Les choix méthodologiques retenus pour la détermination des bassins publics sont les
suivants :

1 utilisation des candidatures des trois derniéres années,

T non prise en compte des candidatures prover
de la Wallonie,

1 pondération des choix des candidats en fonction de leur préférence,

T degr® dbébautonomie des bassins de 65sdys- avec

bassinsé ayant un degr® dobéautonomie de 60 %.

La version retenue est celle qui présentait a la fois la meilleure cohérence territoriale et
proposait des bassins suffisamment grands pour réfléchir la question du logement public.

Ces choix méthodologiques ont conduit a la création de quatorze bassins (Carte 1). Des
noms, tentant doil lustrer au mieux | 6aire (ge@G
bassins. Ces noms sont,: dans | 6ordre al phab®t

Bassin verviétois,

Centre,

Charleroi métropole,

Ciur do6éArdennes,
Ciur de Brabant,
Ciur de Hainaut,
Grand Namur,

Liege métropole,

. Pays doAt h,

10.Pays de Famenne,

11.Senne vallée,

12. Stavelot-Malmedy,

13. Sud-Luxembourg,

14.Wallonie picarde.

©CoNo,rwNhE



On remarque que les bassins situés dans la partie nord de la Wallonie sont de superficie
plus r®duite que | es bassins situ®s plus au s
densité de population dans la partie nord et du fort rayonnement de certaines des principales
villes régionales sur le sud de la région. Ainsi, Charleroi et Namur voient-elles leurs bassins
respectifs s6®t endre jusquébé”™ | a fronti re mo®r

Carte 1 : Bassins de logement public

"

{Coeuride|Brabants

\Wallonie|picarde Joennevallce)

Uiegelmetropole]

(Gharleroi[métropole]

Notre choix sbéest arr°t® sur un ,sacdnmeres 65 %
| 6avons d®j ~ signal ®, |l es candidats au | ogem
demandent en priorité leur commune, et ce, dans des proportions dépassant souvent les
50%. Dans certains cas particuliers, comme a Mouscron ou Comines-Warneton, le degré

déautonomie de | a commune d®passe m°me 60%. /
minimum *~ 50 %, | 6al gorithme ne proc de qudn peu
rsul tent sont de trop petite taille pour quob

démographiques et économiques qui influent sur la demande en logement public (évolution
du nombre de ménages, évolution des prix immobiliers, etc.).

I faut souligner i Cci qgue plus |l e degr ® doa
« légitimité » au vu de la demande exprimée augmente. Rappelons que le « degré

d 6 aut oxoormspend ici a la part des choix exprimés par les candidats au logement

public résidant sur le bassin et se portant sur ce méme bassin.

B s/ Centre doEtudes eeWald@ebi t at Durabl e
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On peut rai sonnabl e memémble dencomniu®es eancentramtd aw n
minimum 65% de la demande de logements publics exprimée par ses habitants fait

effectivement « territoire » a leurs yeux : coest sur cet enlsembuéi ld
envisagent de d®m®nager, coest!l ™ aowdi lesnssanb
appartenir. Notonsquedans | es faits, | e degr ® %pous hieno n o mi

des bassins et culmine a 83,6% (Carte 2). Ceci donne une réelle cohérence a ces bassins.

Carte 2. Degr® doautonomie des bassins de | ogemen

v

S
\Wallonielpicardeliip, ¢ Ath Sennelvalléel

i

(Goeur{delBrabantj

@msmm@mms

‘ Stavelot- Malmedy
Wm? E 1 Communaute germanophone

(Gharleroilmétropole]

Pays de Famenne

-

Coeur d!A/rd\ennes
[ Limites de bassin
Degré d'autonomie

[ De 65% a 69,9% '

[ De 70% a 74,9%
I De 75% a 79,9%
Il De 80% a 83,6%

Mal gr ® |l es avantages pr ®c ®d e mment cit®s (t
phénomenes sociaux économiques déterminant la demande en logement, « [égitimité » des

limites), certains bassins peuvent éventuellement paraitre trop vastes pour répondre
ad®quatement aux besoins des candidats au | og:
bassin que nous avons nommeé « Sud Luxembourg » : au vu de la superficie de ce territoire,

on peut aisément imaginer que tous les candidats habitant sa partie nord ne sont pas
intéresseés par un logement situé dans sa partie méridionale (et inversement). Il serait donc

i nt ®r essant de disposer déun d®coupage g®ogr
aspects de |l a politique du | ogement. Cbest po
bassins, des sous-bassins (Carte 3).



Carte 3 : Bassins et « sous -bassins » de logement public

7

{Coeuride|Brabants

Meleneloe celiays ot G Semne valée

(Gharleroi[métropole]

o

Ces sous-bassins sont construits 7 | 6aide du m
correspondent aux agr®gations de communes qu
| 6al gorithme que | e degr ® drésaltats soihauminiemumdde t o ut
60%. D6 apr s-delssaus,dl appdraét que cette procédure ne permet de créer des
sous-bassins que dans cing des quatorze bassins (a savoir Wallonie Picarde, Liége
métropole, Bassin verviétois, Charleroi métropole, Sud-Luxembourg). Les autres bassins
restent, si | bbownn pseail. dtiCereantge dexpl i que par | e
trés éleve.

En effet, il appalr@dltg gruidtalumenopreernvti eotd (7 | 01 ¢

a agréger toutes les communesent erri t oi res pr ®sentant un deg
60%, si certains de ces territoires atteignent (évidemment) tout juste ce seuil de 60%,
d 6 a gprésententdéjaun degr ® doautooplus(hiues qdied - EabeoB)oPar

cons®quent , | orsque | 6on augmente ° 65 % |l e d
bassins, certains territoires ne vont pas voir leurs frontiéres évoluer, car ils rencontrent déja

ce seuil enowwedlaluecuenret i t ® ne vient sdaggl om®r e
des bassins que nous avons nommés « Grand Namur», « CT ur de B ouaehcara t

« Pays de Famenne e . Déautres territoires pr®sentant,
supérieurs” 65% vont voir | eur terri tavecdesterstdrasgr and
pr ®sentant un degr ® d o a ucaspar exempk dedd région de laidgd | e .

gui se voit rejointe par trois autres territo

B s/ Centre doEtudes eeWald@ebi t at Durabl e



Carte 4. Degr ® doaut o nbassinselu lagensent public s

v 'i S
Pays d'A {Sennelvallée]
2
a

* Stavelgt;fiaimedy
; Communauté germanophone
G N '

o

[ Limites de bassin : S aaennks
[ Limites de sous-bassin ‘
Degré d'autonomie

[ De 60% a 64,9%

[ De 65% a 69,9%

[ De 70% a 74,9%

B De 75% a 79,9%

Il De 80% a 84,9%

Pays de Famenne

Notonsquedans | a suite de ce rapport, | 6essent i
bassins et non des sous-bassins. Ces derniers ne seront utilisés que dans la mesure ou ils
per mettent doéoall er plus I oin dans | danaayse

demande en logements.

B s/ Centre doEtudes eeWald@ebi t at Durabl e
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Léobjectif de cette partie est de d®ter miner
fonction de la demande en logements publics.

Pour réaliser cette estimation, on part du principe que la demande sera au moins constante,
autrement dit que la « part du marché » du logement public va conserver son niveau et
suivre la croissance du stock global de logements wallons. Dans cette approche, on
considére que la demande correspond a la part de ménages privés logeant dans un
logement public, ou encore a la part des logements publics occupés (hombre de logements
des SLSP loués) au sein du parc total (nombre de logements occupés selon le Census

2021), soit 6,1% ° | 6heure actuell e.
Le Bureau fédéral du Plan prévoit que le nombre de ménages en Wallonie augmentera de
6,02 % doébici ~ 2035. On consid re qudun m®nag

du parc total suivra celle du nombre de ménages.

A partir de ces hypothéses, on établit quatre scénarii prévisionnels en faisant varier le taux

de vacance dans le logement public. Dans le premier scénario, le taux de vacance reste

égal au niveau actuel, soit 6,8%2. Les scénarii suivants envisagent des réductions de la

vacance a 5%, 2% et 0%. Notons que le dernier scénario est totalement fictif. En effet, il est
impossible de supprimer totalement la vacance, car celle-ci est inhérente a la gestion du

parc quoi l sbagisse de courts vides | ocatifs
longue rendue nécessai re par |l a r®alisation de travau
conformité des logements. Ce scénario a été néanmoins calculé, car il permet de fournir la

base de calcul (minimum absolu de logements nécessaires) pour les autres scénarii.

La simulation tient ®gal ement compte du fait
| ogement public au sein du parc total de 1| og
logements a créer est donc calculé pour chaque objectif quantitatif en dixieme de
pourcentage, en partant de la part actuelle (6,1% du parc total) a 10%.

Le graphique ci-dessous présente le résultat de ces simulations, soit le nombre de
| ogements publics ° c¢cr®er doici 2035 en fo
I

ct
|l ogements publics dans | e parc total que on

2 Ce taux tient compte des « logements non loués, mais louables », autrement dit les logements en attente
déun nouveau | oleganteats norelouabled é ,d ecaédecsrte | es | ogements devan
travaux importants avant remise en location



Graphique 1: Nombre de | ogements ° <c¢cr®er en fonction de | 6objectif
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B sW.|Centre doEtudes eaWaldmiebi t at Durabl e



Schéma de développement du logement public Page 19

Déapr s ces simulations, il appara’t que

1 Si | 6 amaintanie aigon niveau actuel la part de ménages vivant dans un
logement public (soit 6,1%) tout en réduisant le taux de vacance a 2% (minimum
de vacance « réaliste »), il faut augmenter le parc public occupé de pres de 8.000
|l ogements doi ci 2035 (7.989). Cel a ®qui val
logements par an sur la période 2025-2035. A titre de comparaison, les SLSP ont,
en moyenne, mis en service 476 logements par an sur la période 2014 a 2023. Sur
les cing derniéres années, cette moyenne est tombée a 312 mises en service par an.
1 Si | 6 amaintanie aigon niveau actuel la part de ménages vivant dans un
logement public , mais que le taux de vacance reste inchangé (6,8%) , il faudra
accroitre le nombre de logements publics occupés de 12.896 unités, soit 1.290 par
an.
T Sildambitio
publ i c dou
|l ogement s
taux de vacance a 2%.
1 Sil 6ambi tion est débaugmenter l a part de meE
publ i ¢ d @antn(soip ©10%), le nombre de logements publics devrait croitre
de 30.79%6uni t ®s dobéi ci 2035 pour un P2508unitése Vv ac
pour un taux de vacance de 2%. Cela représente une production annuelle comprise
entre 3.080 (a vacance inchangée) et 2.508 logements (pour une vacance a 2%).

n est débaugmenter l a part de meE
n d i xdent nsoit 6¢02@%), pl dawdrait produire 14.686
en plus si | 6on g®PEWBsi |l ¢ ObDaux ®d
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Léobjectif de cette partie est de rendre com
bassin. Pour ce faire, nous avons construit, a partir des données disponibles, divers

indicateurs permettant doOoappr ®hender certaine
do®valuer | e co%t du |l ogement sur ces territoli
ainsi que doy faire | 0®t at ehdogeméniseublics. de | a de

Dans le premier chapitre de cette partie, nous présentons plus en détail les différents
indicateurs utilisés, les données utilisées, la signification des indicateurs et quelques
indications sur la fagon de lire les différentes représentations graphiques proposeées.

Le second chapitre consiste en la présentation des enjeux par bassin a proprement parlé.

Il est composé de quinze fiches regroupant les différents indicateurs par bassin. Il y a une

fiche par bassin de logement public. La quinziéme fiche reprend lesindicat eur s ~ | 6 ®¢
de la Wallonie et permet au lecteur de resituer le bassin dans le contexte régional.

Dans les fiches de présentation des bassins de logements publics, les indicateurs sont
regroupés en plusieurs ensembles focalisant chacun sur un aspect particulier des bassins.
Dans la partie ci-apres, les indicateurs sont présentés ensemble par ensemble. Les
données sources utilisées pour construire chaque indicateur sont présentées, ainsi que son
mode de calcul.

1.1. Le poids du bassin en quelques chiffres

Ce premier ensemble vise, comme son intitul ®
bassin tant sur | e plan d®mographique qubden m

Pour ce faire, quatre indicateurs sont mobilisés, a savoir :

- Lapopulation2023 (Statbel); donn®es communal es agr ®g®es
- Le nombre de ménages privés 2023 (Statbel) ; données communales agrégées a
| 6®chel | eD@ap b as s $mémdgb e dst défini comme des personnes
qui partagent habituellement un méme logement et y vivent en commun. Un ménage
est donc constitué, soit par une personne vivant habituellement seule, soit par deux
ou plusieurs personnes qui sont unies ou non par des liens de parenté »3. Statbel
distingue deux types de ménages: d 6 u n e ménagestcollécifsset dbdautr e
les ménages privés. Les ménages collectifs sont ceux qui vivent dans des
logements collectifs, tels que les communautés religieuses, les maisons de repos,
les orphelinats, les logements pour étudiants ou travailleurs, les institutions
hospitalieres etlesprisons.La d®t er mi nati on du caract re
une compétence exclusivement régionale. Statbel définit les ménages privés
comme suit : « Tous les ménages qui ne sont pas des ménages collectifs sont des
ménages privés »4.

3 https://statbel.fgov.be/fr/themes/population/structure-de-la-population/menages#documents i Consulté le
30.09.2024
4 |dem.



https://statbel.fgov.be/fr/themes/population/structure-de-la-population/menages#documents
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- Le nombre de candidatures au logement public (base de données candidatures
delaSWL); donn®es communal es agr ®g®es ~ | 6®c hi
moyen de candidatures exprim® en premier
bassin sur les années 2020 a 2024.

- Le nombre de logements publics en 2023  (SWL i Logements propriété et gérés
parlesSLSP); donn®es communal es agr ®g®es ~ | 0®c

Pour ces quatre indicateurs, leurs effectifs et leurs parts relatives au sein de la Wallonie sont
indiqués afin que le lecteur puisse se faire la meilleure idée possible des populations
concern®es et de | eur i mport anc egdéchaqgbedashire! | e
au sein de tous les bassins est précise (le rang 1 correspondant a la plus grande population

et le rang 14, a la plus faible).

Ces chiffres sont pr ®c ®d®s doune carte repro®
complexe résidentiel auquel elles appartiennent. Les complexes résidentiels sont une
classification des communes belges selon leur caractére plus ou moins urbain®. Cette
classification comprend quatre catégories, a savoir « agglomérations », « banlieues »,

« zones de résidence des migrants alternants » (ou ZRMA, désignant les zones habitées

par les navetteurs) et les zones « hors complexes résidentiels ». Cette cartographie permet
doéavoir I nstantan®ment une meil |l eure repr ®s
problématiques qui peuvent y étre présentes.

1.2. Démographie

Le deuxi me ensembl e doindicateurs porte |
démographique du bassin et les caractéristiques des ménages privés qui y résident. Ces
indicateurs sont les suivants :

- L6®vol ution du nombr eentde013e®2023¢Statbel)g donnee® s

communal es agr®g®es ~ | 06®chelle du bassin.
- L6®vol uti on de entra20i8etR02B @Gtatbety ndonnées communales
agr®g®es ° | 06®chelle du bassin.

- Lataille moyenne des ménages privés  en 2023.
- L6indice de vene02B (Stateel @stnibutian des personnes par age) ;

donn®es communal es agr®g®es ~ | 6®chell e du
- La distribution selon la composition du ménage en 2023 (Statbel) ; données
communal es agr®g®es ~ | 6®chelle du bassin.

- Lé6®volution rel ati ve spautype (@ampositon dlenénag®)n a g e
entre 2013 et 2023 (Statbel); donn®es communal es agr ®g®e s

Les deux premiers indicateurs permettent de se rendre compte du dynamisme
démographique du bassin, notamment en comparant les valeurs du bassin avec la moyenne

régionale, rappelée sur la fiche de chaque bassin.

Ces deux indicateurs sont compl ®t ®d% ngnaredeune ¢
m®nages entre 2013 et 2023 ° | 6®chell e des co
en évidence les communes qui perdent des ménages ou qui connaissent une évolution tres

faible (en bleu), celles qui ont une évolution proche de la moyenne régionale (jaune) et celles

gui en gagnent (rose a rouge), révélant ainsi les enjeux intrabassins.

5 cf. Lieve Vanderstraeten et Etienne Van Hecke, « Les régions urbaines en Belgique », Belgeo [En ligne], 1 |
2019, mis en ligne le 08 février 2019, consulté le 07 juillet 2020. URL :
http://journals.openedition.org/belgeo/32246 ; DOI : https://doi.org/10.4000/belgeo.32246
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La taille moyenne des ménages prives permet, en comparant la valeur pour le bassin

avec | a moyenne r ®gional e, doéavoir une | d®e
territoire du bassin. Si la taille moyenne des ménages privés pour le bassin est supérieure

a la moyenne régionale (2,27 personnes), cela signifie que les ménages de trois personnes

et plus sont un peu plus fréquents. Si elle est inférieure, cela signifie une prédominance
accrue des m®nages do6une et deux personnes.
Notons que les écarts a la moyenne régionale sont tres faibles. Ainsi, la taille moyenne des

ménages privés est compriseentre2 , 19 personnes (Ciur de Haina
et 2,4 personnes (Ciur de Brabant). Cela sob6ex
m®nages (deux personnes et surtout 1 personne
sbav re que sl asop®esorene |l es couples sans enf
partie des ménages de deux personnes) rassemblent a eux seuls 59,2% des ménages

privés wallons ; "’ | 6®chell e des bassins, |l a proport
ensemble est comprise entre 55,8 % ( Ci ur de Br abant-Malmeety). Be3, 4 %
poids des ménages plus grands est donc assez limité dans le calcul de la taille moyenne

des ménages.

Ceci signifie que dans tous les bassins, il y a un fort besoin de petits logements (une ou

deux chambres). Ce besoin est renforcé pour les bassins se situant en dessous de la
moyenne r ®gionale et, © | 6inverse, il y a bes
de logements dans les bassins ou la taille moyenne des ménages privés est supérieure a

la moyenne régionale.

Nous avons conscience de | a difficult® doéinte
de données plus précises concernant la distribution des ménages par taille, il constitue le

meilleur indicateur possible sur la taille des logements nécessaires.

L'indice de vieillissement est le rapport de la population des 65 ans et plus sur celle des

moins de 20 ans. Un indice autour de 100 indique que les 65 ans et plus et les moins de 20

ans sont pr®sents dans ° peu pr s |l es m°mes p
faible plus le rapport est favorable aux jeunes, plus il est élevé plus il est favorable aux
personnes agées.

En Wall oni e, | 6i ndi c e 85®eansy lesejeuheb restentedore rplus e s t
nombreux que les personnes ageées. Un indice de vieillissement inférieur a ce seuil indique

donc un territoire plus jeune ~ | 6®chell e de
sur | e plan d®mographi que. € | 6inverse, un i r
agée que la moyenne wallonne et, potentiellement, une démographie en décroissance. A

| 6®chell e des bassins, | es i ndi ces de vieil
doArdennes) etMal@ddy)5 ( Stavel ot

La distribution des ménages selon leur type donne une idée du type de logement
nécessaire. Il permet notamment de se faire une idée de la proportion de logement familial
nécessaire (couples avec enfants et familles monoparentales).

Le graphique présentant]l 6 ®v ol uti on du nombre de m®nages p

per met de savoir quels sont | es types de m®na
du bassin, ceux qui ont connu une décroissance et ceux dont les effectifs sont restés
stables. La comparaison avec | a Wall ordéeces per m

évolutions. Ce graphique permet de mettre en évidence les transformations de population
“ I 6tiuvre dans | es bassins.
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1.3. Acces au logement

Le troisitkmeensembl e dofioncdailciasteeusrusr | 6acc s au | oger
de vue des pr i kesiddicatéus composahticdt engemble sont les suivants :

- Décile de revenus nécessaire pour acquérir une maison 2 ou 3 facades dans les
communes du bassin (Données Statbel et SPF Finance ; calcul CEHD) ;

- Prix m®di an moy e n-3chambree (DonadesStatbel)2

- Revenu médian net imposable par déclaration en 2021 (SPF Finance) ;

- Part de logements occupés par leur propriétaire dans le bassin (Census 2021).
Le décile de revenus nécessaire pour acquérir une maison 2 ou 3 facades est un
indicateur développé par le CEHD dans le cadre de | 6 obser vatoire des p
(Kryvobokov, 2018) pour ®valuer la facilit®

wallonnes. Cet indicateur identifie la part de la population pouvant acquérir un bien dans la
commune sur base des prix qui y sont constatés pour des maisons 2 ou 3 facades. Le choix
sbest port® sur lfacasles, mairs oinls s2agu t 3 du bien |
| 6®cr asante maj or CetteRestith&isn se lwasensur laenwyenne des prix

meédians publiés par le Statbel pour les années 2018 a 2022. Nous avons pris en compte

cing ann®es afin dobéavoir des tr an-desgacquisibonss s ur
étant tres peu nombreuses sur certaines communes - et disposer ainsi de données pour

cal cul er Le8prirdei20l&a 2620 sont inflatés pour pouvoir les comparer a ceux

de 2022.

La construction de cet indicateur se fait en deux temps. Premierement, on calcule le revenu
net nécessaire pour acheter un logement avec un crédit hypothécaire. Les hypothéses
retenues pour faire ce calcul sont les suivantes :

- la part du revenu consacrée au crédit hypothécaire s 6 ®  38% du’ revenu
imposable du ménage ;

- Il 6emprunt est ®gal ~ 400% du prix de |l ogen

- le taux hypothécaire annuel est 3,4% (taux BNB en janvier 2024) ;

- e remboursement sobéeffectue sur 30 ans.

Une fois le revenu nécessaire connu, on détermine le décile de revenu total net imposable
auquel il correspond pour la Wallonie (exercice fiscal 2021). Notons que le terme décile
désigne ici une tranche de 10% : le premier décile désigne ainsi les 10% de la population
ayant les revenus les plus bas ; le deuxieme décile la tranche des 10% suivants et ainsi de
suite jusquobau di xi mdrangh® des 10% ayant lesresenys Esptla n t
hauts.

Cet indicateur nous permet de repérer les zones ou une large partie de la population
wallonne peut accéder a la propriété et celles ou cet accés est beaucoup plus restreint.
Selon cet indicateur, il faut se situer au moins dans le troisieme décile pour pouvoir acquérir
une maison deux ou trois chambres en Wallonie et, dans certaines communes du Brabant
wallon, il faut se situer dans le dixieme décile.

S Notons que selon | es nouvelles r gles dbébemprunt hypot
m®nage doéemprunter 100% du prix du bi enmm°gmedisld agcohuttee .l e
déenregistrement , IreetcTCGLAEIEMENEs, aihsi cue |es primes ehles prats de la Région,

ne sont pas pris en compte dans notre estimation.
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Cet i ndi cateur ndest c al ¢ calr l@s pgxuntedians| des®biehse | | e
immobiliers,donn®es i ndispensables ° | 0®l aboration o
cette ®chelle et ne peuvent "°tre agr®g®s ~ |06
Afin de donner une id®e plus compl ubngrapldque pr i x
récapitulant lespr i x m®di ans moyens doun efacadesi darse d e u X
bassin estprésenté.| | sdéagit ici de | a moyenne des pri X
lesannées 2018a2022° | 6 ®c hel | e de@inglarmées antrdid prises en compte

afin de disposer de transactions sur un maximum de communes - les acquisitions étant trés
peu nombreuses sur certaines communes. Les prix de 2018 a 2021 sontinf | at ®s af i n
soient comparables a ceux de 2022.

Un graphique en « boite a moustache » indique les prix médians minimum et maximum
dans le bassin (donc prix médian moyen de la commune présentant les prix les plus bas et
de celle présentant les prix les plus élevés) et les compare avec le reste de la Wallonie
grace au prix médian moyen communal minimum en Wallonie, au prix médian moyen
communal maximal en Wallonie et au prix médian en Wallonie.

Nous précisons ci-apres ou se situe chacune des valeurs sur le graphique :

"Pour rappel, |l a m®di ane est |desopequernd% des uniiéeonturkdaear j eu d
inférieure ou égale a la médiane et 50 % des unités ont une valeur supérieure ou égale. Pour pouvoir calculer
l e prix m®dian ~ | 6®chelle du bassin, il faudrait que

contractées dans le bassin. Or, seul Statbel dispose de ces microdonnées.
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Pri x m®di an mo =€ﬁ

maison 2 -3 facades (2018-

2022)
500.000 Prix médian moyen
communal
450.000 maleym en
Wallonie
(476. 17610
400.000
Prix médian
mayen 350.000
communal
maximum dans
le bassin 300.000

\ 250.000

200 Prix me_dlan en
/Wallome

Prix médian (156.6000
moyen 150.000 ]
communal _ o
minimum  dans =" 100.000 L e Prix médian moyen
le bassin communal

50.000 minimum en _

Wal |l oni e

Une cartographie du revenu médian net imposable par commune est présentée afin de
permettre au lecteur de faire le lien entre le revenu nécessaire pour acheter un bien dans la
commune et le niveau de revenus constatés dans la commune. Cette carte est
accompagn®e doun bdjtesaproustaahe» reprenarnt, sur le modéle du
précédent, les revenus médians maximum et minimum constatés dans le bassin. La
«boitee col or ®e repr®sente | damplitude entre | e
plus bas constaté dans le bassin et le revenu médian communal le plush a ut . Léaxe (
« moustaches » indique les revenus médians nets imposables communaux maximum et
minimum constatés en Wallonie. Ce graphique permet donc a la fois de se rendre compte

des différences de revenus médians entre les communes du bassin et leur niveau par
rapport ° | 6ensemble de | a Wallonie.

Le dernier i ndi cateur concernant | 6accessibilit® a
occupés par leur propriétaire dans le bassin (données communales du Census 2021
agrégeées par bassin). Afin de donner des points de comparaison au lecteur, la valeur pour
lebassinest accompagn®e de | a valeur pour | 6ensemb
mi ni mal e et maxi mal e ¢ onst(bass®ayantlavalew Mioimadel | e d
et bassin ayant la valeur maximale).
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1.4. Fragilité face au logement

1 sdbagit ici de donner une 1 d®e de |l a part d
ddbacc®der ou de rester dans | e | ogement, en
moindres. Nous avons retenu ici trois indicateurs, a savoir :

- le taux de chdmage administratif des 15 -64 ans (IWEPS, données 2023) ;
- lapart d @useimde®nsenages privés , (Statbel, 2023) ;
- la part de familles monoparentales au sein des ménages privés , (Statbel 2023).

Le taux de chbmage administratif des 15 -64 ans est présenté sousformed 6 un gr aphi
en « boite a moustache » indiquant, comme les précédents du méme genre, le taux

minimum et le taux maximum constatés au sein des communes du bassin (bornes de la

« boite ») ainsi que les taux communaux maximum et minimum constatés en Wallonie
(extrémités de la « moustache »).

Si une attention particuliére est ici accordée ala par t d éet la palt @s familles

monoparentales ausei n des m®nages priv®e®s, cobest gue
davantage de difficultés a trouver un logement sur le marché privé, les propriétaires bailleurs
pr ®f ®r ant souvent la s®curit® qubéoffre un m
peuvent également avoir plus de difficultés a trouver un logement qui convient a leur budget,
gue ce soit sur le marché acquisitif ou locatif, ayant souventunrevenui nf ®r i eur ~ ce

couple (un seul salaire).

Ces données sont présentées sous forme de deux graphiques présentant respectivement

|l a part doéisol ®s et | a part de familles monop
chiffres en perspective, chaque graphigue indique également la part de ces groupes en

Wallonie ainsi que le minimum constaté en Wallonie pour un bassin et le maximum constaté

en Wallonie pour un bassin.

1.5. Demande et parcs de logements publics

Cecinquieme ensembled 6i ndi sdat eru®sesse ~ | a demande en
|l a capacit® du parlesinpdiecdelrs présantésysont &8 puivantsr e .

- le nombre de candidatures au logement public (base des candidatures SWL,
moyenne des candidatures sur les années 2020 a 2024) ;

- l6intensit® dEgWL, Stateblg;mand e

- le nombre de logements publics propriétés et gérés par les SLSP en 2023
(SWL) ;

- le poids du parc public dans le parc de logements total (SWL, Statbel) ;

- la distribution des candidats selon le type de ménage (composition du ménage
- base des candidatures SWL, moyenne des candidatures sur les années 2020 a
2024),

- ladistribution des candidat s sel dbase d&8©ge
candidatures SWL, moyenne des candidatures sur les années 2020 a 2024) ;

- la part de ménages candidats dont au moins un membre est porteur de
handicap (base des candidatures SWL, moyenne des candidatures sur les années
2020 & 2024) ;

- la distribution des ménages candidats selon leur catégorie de revenus (base
des candidatures SWL, moyenne des candidatures sur les années 2020 a 2024) ;
- la distribution des candidatures selon la taille de logement nécessaire (base

des candidatures SWL, moyenne des candidatures sur les années 2020 a 2024) ;
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- la distribution des logements publics selon leur taille (SWL, parcs de logements
propriétés et gérés par les SLSP) ;

- l6indice déad®quation ;du parc ~ | a demand

- lalibération nat ur el |l e du par ¢dorinées l6chtairesida logemedt0 3 4
public, SWL) ;

- l6®volution du nombre de | ogements des SLS
(SWL, parcs de logements propriétés et gérés par les SLSP).

e

Les deux premiers indicateurs de cette partie
l ogements publics ~ nombredetcandlidatarescawlogbneestpublic. L e
correspond a la moyenne des candidatures sur les années 2020 a 2024. Nous avons fait ce
choix afin de |isser doé®ventuelles dioi m®rearsc ¢
de la demande en logements publics  correspond au rapport entre le nombre de
demandes de logement public vers ce bassin et le nombre total de ménages privés résidant

dans le bassin. La « demande vers le bassin » rassemble toutes les demandes en premier

choix® vers une commune du bassin. Nous ne prenons ici en compte que le premier choix

afin déo®viter de compter plusieurs fois un m°

Les deux indicateurs suivants, a savoir le nombre de logements publics propriétés et

gérés par les SLSP en 2023 et le poids du parc public dans le parc de logements total

donnent ° wvoir | é6i mportance du parc public da
parc de logements total correspond au rapport entre le nombre de logements propriétés et

gérés par les SLSP en 2023 et le nombre de ménages privés en 2023.

Les quatre indicateursd 6 apr s visent ~ d®crire |l e public
termes de composition de m®nage, db6©ge du che
Tous ces indicateurs sont calculés sur base des candidatures de 2020 a 2024 inclus.1 | s 6 a g
i Cci de permettre au | ecteur dbéavoir une xvisio
caractéristiguesdescandidats: sfé dgipti ut *'t de f?®epeldsdnresjeunes d 6 i
ou agées ? La problématique du handicap est-elle particulierement marquée ? Quelle est la

diversité en termes de revenus des ménages se tournant vers le logement public dans le

bassin ?

Les indicateurs suivantsi nf or ment sur | 6mbi®ala demanderdansle par «
bassin. ! s 0 adwptributionddes candidatures selon la taille de logement

nécessaire , de la distribution des logements publics selon leur taille etdel 6i ndi ce
déoad®quation du parc ° |l a demande

Ce dernier indicateur est calculé de la facon suivante :
06 aON@E QG QR AG OIjE d ON@ £ "QQA RO G QO
0 awN@e QQAQBOR G Wi MRA WEJQE a WRDWE QQQOWO 061 Qi
Les r®sultats de cette ®quation sbdébinterpr ten

1 si | 6i ndice est nul, cela signifie que; |l e b

1 si |l 6indice est inf®rieur ° 1, i y a un d¢
nombre de | ogements de cette taille demand
plus le déficit est important.

M sil 6indice est ®gal o1, i y a ad®quation

cette taille au sein du parc de logements et la proportion de demandes pour cette
taille de logement ;

SPour rappel, |l es candidats au | ogement public peuven:
communes) dans lesquelles ils souhaitent obtenir un logement.
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T si | 6i ndice est sup®rieur ~ 1, |l a proporti
de la proportion des demandes pour des logements de cette taille.

Notonsque | e fait quodil y ait ad®quation sel on

soi ent en mesure de r®pondre 7 | puisques le dnibh ek i cdee

compare des proportions et non des effectifs, il est possible que le nombre de logements
doéun t y atbienonféme@ au nombre de demandes pour ce type de logements alors
gue les proportions concordent. Dans ce cas-l ", i y aura forc®ment
important avant que toutes les candidatures soient satisfaites. Par ailleurs, méme si le
nombre de logements excéde le nombre de demandes pour une taille donnée, il peut

®gal ement y avoir des files dboattente. En eff
cet indice est | e nombre des | ogements des Sl
occup®s ou inoccup® ; | 6 essentoaocaupés. Heenembteo g e me
de | ogements se I|b®rant chaque ann®e ne repr
de |l ogements publics sur | a cépondre aue demandes n o6 e s
expri mPes dans | 6ann®e et il y a forc®ment wun

MOis ou années) pour les ménages.

Léindice pr®sent® ici patdgnil foige meininp| ameesite e
proportionnée au nombre de candidatures ayant besoin de logements de cette taille. Si

| 6offre est proportionn®e ~ | a demande pour t
dire que tous les ménages candidats ont, quel que soit le nombre de personnes qui les

compose, une ®galit® de c¢hancéesl odibnavcecr®dee,r saiu Il
des | ogements selon |l a taille nbébest pas coh®r

peut dire que certains m®nages seront favoris
®l ev® devrait ame nlamécessitésiérééquiliterar le pagcetrde @éer des

|l ogements doébune autre cat®gorie de taille afi
ménage.

L6indilcieb® @ati on naturel |l e diofornpeasurda part db galcor i z o
susceptible doéo°tre | i b®r ®e du fait du vieild!l
locataires du logement public sont souvent agés en Wallonie : 43% des chefs de ménages

locataires sont agés de 60 ans ou plus (Anfrie, 2023). Par conséquent, dans un avenir

proche, une part conséquente du parc va se libérer, soit du fait du déces des locataires, soit

du fait de | eur d®part ver s bératiennataellescornespache r et |
a la part de locataires vivant seuls (ménages isolés) et agés de 75 ans ou plus en 2023.
Certes, | 6ensembl e de c e dibéré »leua togemeneen 208 aur or
N®anmoi ns, | 6i ndi cateur donne une estimati on
location du fait du vieillissement des locataires, car les couples ne sont pas pris en compte

dans ce calcul, faute de donn®es suffisantes
les locataires, il y existe une p ar t (ind®t ermi n®e pour | 6insta
membres sont agés de 75 ans ou plus et qui sont susceptibles de décéder ou de devoir
guitter | eur | ogement suite ™ une perte doéaut

Enfin, le dernier indicateur donnel 6 ®v ol uti on rel ative du nombr e
sur le bassin de 2013 4 2023 (base 100:2013)ai nsi que | 6®vol ution e
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alternants

Zones des migrants

Aubel,
Baelen,
Beyne-Heusay,
Blegny,
Chaudfontaine,
Dison,

Fléron,

Herve,

Jalhay,
Limbourg,
Olne,
Pepinster,
Plombiéres,
Soumagne,
Spa,

Theux,
Thimister-

Trooz,
Verviers,
Welkenraedt

Hors complexes
résidentiels

Clermont,

21 communes

Le poidsdu bas si n

en quel ques

chiffresé

Effectifs Part au sein de la Wallonie Rang au sein des
(hors communauté bassins
germanophone)
i
MM?  Population 2023 261.005 7,2% 5
ﬂmmwﬂ
[ ¥ ]
m Ménages privés 2023 113.882 7,2% 6
Candidatures au
@/ logement public 2 626 6.5% 8
(Moyenne annuelle
2020-2024)
— ® .
‘___® Logements publics 6.470 6.3% 6
® 2023
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Démographie
Evolution 2013 - 2023

Wallonie
[ ¥} @
X + 3.678 ménages| +5,6%
Ménages  SOit+3,3%

[ ¥ ¥ rb
/W + 1.940 .| +3,3%
personnes, soit

Population 4+ 79

Taille moyenne des ménages

2023
Ngsall( 2,29 2,27
Indice de vieillissement 202 3 Evolution du nombre de ménages entre 2013 et 2023 (%)
o N N
. De -4% a De +3,7% De 6% a
%}ﬁ / { 90'2 85}9 +3,7% a+6% 9,2% -
Ménages par type en 2023 (en%) Evolution du nombre de ménages par type 2013 - 2023

1,5
11,9 Ménages d'une

personne
30

25
20
15
1

Familles l Couples sans

26.9 monoparentales enfants
Couples avec
enfants
23,5
Couples " Familles Autres
avee monoparen VR Bassin verviétois Wallonie

CRIEWS tales
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Accées au logement

Prix m®dian m
maison 2 -3 facades (2018-
2022)

€@

500.000 Prix médian
moyen
Blegny) 5 450.000 Communal
e maximum en
v el Wallonie
Beynettieusay . 400.000 ( 476 174
350.000
300.000
250.000
200.000 Prix médian en
Wallonie
150.000 — (156.600¢
100.000 Prix médian
Décile de revenu nécessaire pour acquérir une moyen
maison 2 -3 facades dans la commune 50.000 communal
minimum en
4¢ décile 5¢ décile 6° decile 0 Wallonie
: (96. 555
e
9¢ décile 10° déc. % Nb ventes insuffisant
Revenus médians nets

Revenu médian net imposable par déclaration

684
732

264 26.
684 28.

21.
24.

100 24.
264 26.

imposable s par déclaration
dans les communes du
bassin

45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

0

=

Revenu
médian
communal
maximum
Wallonie
(39.714

en

Revenu
médian
Wallonie
(25.193

en

Revenu
médian
communal
minimum
Wallonie
(21.100

en
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Part de logements occupés par leur 78
propriétaire (%) 75,7
76
74
A 72
0 70 68,6
68 66,6
66 64,6
64
62
60
58
Minimum Bassin Wallonie ~ Maximum
verviétois
Fragilité face au logement
Taux de chdmage administratif des 15 -64 ans Part doéi sol Part de familles
(%) monoparentales (%)
° [
30 45 16
0 40,7 141
363 37:2 14
25 — 11,9 123
Taux communal| 35 357 12 :
maximum en
i 0 30
Wallonie (24,5%) 10 91
8
20
6
15 15
Taux en Wallonie 4
(13,4%) 10
10
5 2
T I 0 0
5 — Taux communa o @ .o
minimum en Wallonie @‘) @O\ @‘) .@\‘*‘&.@\0\ g ‘@‘3‘&
& & > S & N N
(5,3%) » @ @ W & Q° P
& O
0 & &
Q Q
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public » Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total

2024)

— ©® ©)
4 8% ©
I °
2.626 2,3% (2,5% en Wallonie) 6.470 5,6% (6,2% en Wallonie)

Ménages candidats par type (%)

15

Autres
types

Familles
monoparent
ales

Couples

avec
CIERS

Age des chefs de ménage candidats (%)

De 15a24
ans
30
25 R
75 ans et 20 De 25a 34
plus 15 ans
10
De 65 a 74 De 35a 44
ans ans
De 55 a 64 De 45a54
ans ans
=@=DBassin verviétois ==@=\WVallonie

Part de s ménages candidats dont au
moins un membre est porteur de

handicap (%)

Ménages candidats par catégories de revenus (%)

25 23,7
20
N 15,7 14,6

5 123
10

5

0

Minimum Bassin Wallonie  Maximum
verviétois

71,8
26,3
I I 1’7
O I —

Catégorie 1 Catégorie 2 Catégorie 3

m Bassin verviétois ® Wallonie
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Demande et parc de logements

Candidatures par taille de logement nécessaire Logements par taille (%)
(%)
4.4 86 06

10,0 15,0

20,5

30,6

1 2
chambre chambres

4
chambres

5 1 2 4 5
chambres chambre chambres TNl -I M chambres
et plus et plus

.T Adéquation du parc a la demande

4s Logemqnts )

' surreprésentés par
4,0 rapport a la demande
3,5
3,0
25 2,3
2,0
1,5 . Logements en

v 0,9 adéquation avec la

1o 0,9
0.5 04 . . . 0.1 demande
0,0 - —

Adéquation 1  Adéquation 2  Adéquation 3  Adéquation 4  Adéquation 5

Logements sous-
chambre chambres chambres chambres chambres et représentés par
plus rapport a la demande
| . . i
l? Lib®ration naturelle du 11,1% (11,2% en Wallonie)

Evolution du nombre de logements des SLSP dans le bassin (base 100 = 2013)

130
125
120
115
110
105
100

95

103,5
e

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Bassin verviétois Wallonie
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Le poids des bassins en quelques chiffres

Situé au nord-est de la Wallonie, le Bassin verviétois comprend 21 communes également partagées entre
communes urbaines (agglomérations et banlieues) et communes rurales (zones de migrants alternants et
hors complexes résidentiels). Rassemblant 7,2% de la population (261.005 personnes) et des ménages
privés (113.882), 6,5% des candidats au logement public (2.626 candidatures) et 6,3% du parc des SLSP,
ce bassin présente un profil médian au sein des bassins, dans le sens ou son poids en Wallonie, quel que
soit le parametre observé, le situe dans la moyenne.

Démographie

Durant la derniére décennie, le Bassin verviétois a vu, comme le reste de la Wallonie, le nombre de ses

m®nages augmenter. Cependant, cette augmentati on
(3,3% contre 5, 6%). 1 sbagit donc dobéune .zZLe Mble
dynamisme démographique est confirmé par une quasi-stagnation de la population : +0,7% entre 2013 et
2023, soit l a plus faible augmentati on eNvptores gue slds

différences sont cependant notables entre les communes composant le bassin. Ainsi, 16 ® v o | u nomloren
de ménages privés est négative ou trés faiblement positive dans la plupart des communes urbaines (a
savoir Beyne-Heusay, Chaudfontaine, Trooz, Pepinster, Verviers, Dison et Limbourg) ai nsi qud”
gue les communes rurales ainsi que les communes urbaines les plus au nord (soit Olne, Soumagne,
Blegny) connaissent une croissance plus importante du nombre de leurs ménages (de +6% a +14,8%).

Ceci signifie qubében mati re de | ogement s, l es ¢
Blegny) ont pu connaitre une baisse de la demande au cours de la derniére décennie alors que celle-ci
sbest accrue dans |l es communes plus rurales ains

Ce bassin est ®gal ement caract®ris® par un vieil
est de 90,2 (ce qui signifie que pour 100 jeunes de moins de 20 ans, il y a 90 personnes agées de 65 ans
et plus dans le bassin). Ceci place le bassin verviétois bien au-dessus de la moyenne wallonne (85,9) et
parmi les trois bassins les plus agés. Il peut donc étre judicieux de préter une attention particuliere aux
ainés dans les politiques liées au logement, et singulierement au logement public, dans le bassin.

En 2023, le type de ménage le plus présent sur le territoire sont les personnes isolées (36,3%) suivi, dans
| 6ordre, des couples avec enfants (26, 9%), des ¢
11,9%) et les ménages de type « Autre » (1,5%). Cette distribution est trés similaire & la distribution des
m®nages selon | eur type pour |l 6ensemble de | a
pr®sente aucune particul ar iDte® ‘dif d®ckaklkse tidmsort
n®anmoins observables. Ainsi, si | 6®vol ution des
sensi bl ement la m°me ° | 6®chel | e dégionBrespestivement; €9;7% i
et +3,1% contre +11,6% et +2,7%), i nden va spless
familles monoparentales ont vu leur nombre augmenter de +2,7% sur le bassin, cette évolution est bien
inf®rieure 7" celle const at ®é,8%).0Quant alx&euples avadehfants,deer
nombre a fortement diminué surle bassinbi en pl us qudé~ | 6 @4,3%econtree- 0,8%). La
tendance semble donc °tre ° |1 06®rosion du nombre
et des couples sans enfants. Ceci peut évidemment avoir des répercussions sur le type de logement
recherché par les habitants du bassin (petits logements plutdt que grands logements).

Acces au logement

Les prix de | 6i mmobilier dans | e Bassin vervi ®tog
observée, le prix médian pour une maison de 2 ou 3 fagcades se situe au-dessus du prix médian en Wallonie
pour ce méme type de bien (soit 156.600 0 ) . Seul ement deux autres bayjg
Ciur de Hainaut et Senne vall ®e. Le prix m®di an
1571430 et |l e plus thaut de 254. 385

Ces prix élevéesr endent | daccessi on Dison éstla spulecammun® dukbasdin du fun

ménage ayant un revenu inférieur au revenu médian wallon peut acquérir une maison 2-3 facades. Il faut
cependant que ses revenus se situent au moins dans le cinquiéme décile,  c-a-@ire que ses revenus le
placent au-dessus des 40% des ménages les moins fortunés.
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Dans |l a plupart des communes urbaines du bassin,
faisant partie du sixieme décile de revenus (donc, gagner plus que 50% des ménages), mais dans les
communes plus rurales ainsi qué”™ Ol ne, Soumagne

décile (donc, gagner plus que 60% des ménages).

Ces niveaux de prix élevés apparaissent en décalage avec les revenus médians constatés dans plusieurs
communes du bassin, car ceux-ci sont peu élevés. A Dison, Verviers et Spa, le revenu médian par
commune (entre2 1. 1 00 4 ) esRidfériQubati éevenu médian en Wallonie (25.193 0). Les revenus
médians des communes de Beyne-Heusay, Fléron, Pepinster, Limbourg, Welkenraedt et Plombiéres (entre
24 . 2626 . 6)&elsituent autour du revenu médian wallon. On peut déduire de ces revenus médians

par commune qubune part i mpormna@aont pegesus iME&ssargsepsur
pouvoir accéder a la propriété dans le bassinpui squdi | falamiotns dares le sixiémae décile de
revenus ~ | 6®chell e deAfiideg®Wabhhohiel paoc seatial o
populationaulogement, i | f aut donc veiller ° déodudidbli ny ®ai°
le parc locatif public. Ce dernier constat est confirmé par la faible part de propriétaires occupants dans le
bassin : 66, 6% contre 68, 6% ° | 6®chell e de | a Wall

propriétaires occupants parmi tous les bassins.
Fragilité face au logement

Concernant les indicateurs de fragilité face au logement, la situation du Bassin verviétois ne se distingue

guére de celle de la Wallonie pour ce qui concerne les isolés et les familles monoparentales. En effet, les

proportions de ces deux groupes, qui connaissent des difficultés accrues a se loger sur le marché locatif

privé par rapport aux autres types de ménages, sont similaires ° | 6 ®c h
(respectivement, 36,3% et 11,9% dans le bassin contre 37,2% et 17,3% en Wallonie). Notons cependant

gue ces deux types de ménages représentent ensemble prés de la moitié (48,2%) des ménages privés du

bassin. Au vu de leurs plus grandes difficultés a accéder aux marchés acquisitif et locatif privé, il est

important de veiller a répondre aux besoins de ces groupes dans les politiques de logement élaborées sur

le territoire.

Le dernier indicateur de fragilité, a savoir le taux de chémage des 15-64 ans, montre une grande disparité

déune commune ° l 6autre. Ainsi, | a ¢ o(B18%) est prothe dub
minimum constaté en Wallonie (5,3%). De méme, la commune du bassin ayant le taux le plus haut (23,3%)

est proche du maximum constaté en Wallonie (24,5%). La situation est donc trés contrastée entre les

communes du bassin : si les ménages de certaines présentent une fragilité accrue face au logement au

regard du taux de chdmage des 15-6 4 an s, il nben va pas de m° me

protégées sur ce plan.

Demande et parc de logements publics

De 2020 ° 2024, l e nombre moyen de 2.628,sdti2,d cahdidatuzes
pour 100 m®nages r®sidant dans |l e bassin. L6éinte
en Wallonie (2,5%). De méme, le poids du parc public dans le parc total du Bassin verviétois est proche de
la moyenne wallonne (5,6% dans le bassin contre 6,2% en Wallonie).

Par mi |l es m®nages candidats au | ogement publ i c,
décroissant, des familles monoparentales (29,5%), des couples avec enfants (18,9%), des couples sans
enfants (5,9%) et des ménages de type « autre » (1,5%).

Notons la trés forte surreprésentation des familles monoparentales parmi les candidats au logement

public par rapport © | densembl e des:2an®npargides capdidats c®rare
11, 9% dans | densemble des m®nages priv®s de | a
monoparentales candidates au logement public dans le bassin est Iégérement plus élevée dans le bassin
qguod” | 6®chell e de | a Wall oni e dor8ereeles difficiliés a seyogee surd
le marché privé dans le bassin.

On percoit également une difficulté a se loger sur le bassin de la part des couples avec enfants. La part des
couples avec enfants candidats au | ogement publ
ménages privés (respectivement 26,6% et 26,9%). Ceci marque une différence entre le Bassin verviétois
et | 6ensemble de | a Wallonie.
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En effet, les couples avec enfants sontsous-r e pr ®s ent ®s parmi | es candi d
de la région : ils y représentent en effet 18,9% des candidats et 26,6% des ménages privés. Il semblerait
donc que ce type de ménage ait davantage de difficultés a se loger sur le marché privé dans le Bassin
verviétois que dans le reste de la Wallonie. La politique en matiére de logement public sur le bassin

doit donc faire particulierement attention a répondre aux besoins des familles avec enfants
(monoparentales ou non).

Les proportions de personnes isol ®es par mi l es
ménages privés sont trés proches (respectivement 37% et 36,3%); i1 ndéy a donc pa
des personnes isolées parmi les candidats au logement publ i ¢ dans | e bassi:H
observe 7 |1 6®chell e de | a, s beulenrent 87,2% 465 ménéges). Eeci est
peut-étre lié au fait que la population est vieillissante : de nombreux isolés dans le bassin sont sans doute
des personnes agées qui disposent de leur logement (propriétaires). Notons que méme si la situation des
i sol ®s face au | ogement semble plus favorable su
le plus fréquent au sein des candidats. La f il e ddéattente du | odgne masrsé
résorber sans création de logements répondant aux besoins des isolés .

Pour f i ni ril,y aonefodenssus-gpprésentation des couples sans enfants parmi les candidats
(comme dans le reste de la Wallonie): 5, 3% contre 23,5% dans | 6ense
Ce dernier type de ménage ne semble pas intéressé par le logement public.

La distribution des m®nages selon | 80ge du chef
| 6ensemble de |l a Wallonie. On observe ceZamsdanle
Bassin verviétoisq u 6 Wal | oni e (4, 9% contre 7,2%) ainsi-44gand
(27, 6% contre 24, 4%) . La surrepr®sentation de ¢

candidatures de familles avec enfants dans le bassin.

Pour finir cette description des candidats au logement public dans le Bassin verviétois, notons que la
proportion de ménages dont au moins un membre est porteur de handicap est plus importante dans le
Bassin vervi®tois que da nl5,7% contrenlsl,69t).dJhecréfleikion pown répdiadie |
a cette demande est donc nécessaire. La part de candidats aux revenus treés faibles (catégorie 1) est
®gal ement | ®g rement plus i mportanil@%contre 70dl%Nns | 6

En mati re de demande, notons gue |l es | ogement
candidatures a eux deux (respectivement 34,5% et 30,6%, soit 65,1% des candidatures). Or, ce sont les
logements 3 chambres qui sont les plus fréquents au sein du parc (46,9%). Il y a donc un déséquilibre entre
| 6offre et | a demande. Si | 6offre de | ogements 2
la demande (indice déad®quation de 0, 9), i n 6 esin
les logements 3 chambres sont trés fortement surreprésentés dans le parc par rapport a la demande : ils
rassemblent 46, 9% des | ogements alors quédéils ne

logements 1 chambre et 5 chambres et plus sont sous-représentés par rapport a la demande. Les 1
chambre ne repr®sentent que 15% du parc contre

Léi nad®quation est encdrog eprleng smabr cth@enbp ewsr elte
0,1). La demande pour ces logements est faible (5,5% des candidats), mais la part de ces logements dans

|l e parc est encore plus faible (0, 6%) ., rendant
logement public. Notons que la part des ménagesayant besoin déun | ogement
Bassin vervi®tois est deux fois plus importante
des |l ogements 5 chambres et plus nb6est que | €1,50).
Léacc s des grands m®nages au | ogement p ulnéattentioa s

particuliére doit par conséquent étre apportée aux besoins des personnes isolées et des trés grands
ménages (nécessitant 5 chambres et plus) dans le développement du parc de logement public sur
le Bassin verviétois.

Sur la décennie 2013-2023, le nombre de logements publics a augmenté de 3,5%, ce qui le place dans la
moyenne wallonne (3,6%). Dans la décennie a venir, la « libération naturelle du parc » lié au vieillissement
des | oc at @a-dire tsompre dedogements remis en location du fait du décés de leur locataire ou
de son départ en maison médicalisée) dans le bassin est estimée a 11,1%, soit une valeur trés proche de
la moyenne wallonne (11,2%).
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Acces au logement
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Demande et parc de logements publics
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Demande et parc de logements publics suite
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Le poids des bassins en quelques chiffres

Le Centre regroupe huit communes, a savoir La Louviére et les communes alentour : Le Roeulx, Manage,
Morlanwelz, Chapelle-lez-Herlaimont, Anderlues, Binche et Estinnes. Toutes sont des communes « hors
complexes résidentiels » selon la classification des communes belges (donc des communes trés rurales ou
non soumises ° | 6attraction ddédune commune plzbne
résidentielle des migrants alternants » (navetteurs). Ce bassin rassemble 5,6% (202.370 personnes) de la
population wallonne et 5,6% des ménages privés wallons (88.173 ménages). Ces proportions font du
Centre un bassin de taille relativement modeste
autres bassinsentermesde poi ds d®mographique. Ainsi, il n g
population et a la neuviéme place en termes de nombre de ménages sur les quatorze bassins que compte
la Wallonie. Par contre, le poids du Centre en matiére de logement public est plus important. Ainsi, il
rassemble 7,5% des candidatures au logement public (3.037 candidatures) et 8,5% des logements publics
(8.815 logements publics). Ceci le place respectivement au cinquieme et quatrieme rang au sein des
bassins.

Démographie

Entre 2013 et 2023, le nombre de ménages dans le Centre a augmenté de +5,6%, ce qui le place
exactement dans la moyenne wallonne (+5,6%). La croissance de sa population est par contre Iégérement
inf®rieure " celle de | 6densemble de | a Wallonie
croissance particuli rement d)Lamupartdeaseomihundsde®andtitwdnt
connaissent une augmentation du nombre de ménages proche de la moyenne wallonne ; seules Anderlues,
Manage et surtout Le Roeulx présentent des augmentations plus fortes en nombre de ménages. En matiére
de | ogement , cela signifie que ce bassin nbéest p
de ménages entraine forcément une augmentation du nombre de logements.

En termes de vieillissement, le Centre se situe également dans la moyenne wallonne, puisque son indice
de vieillissement s6® ve °~ 86,2 contre 85,9 en
signifie que pour 100 jeunes de moins de 20 ans, il y a 86 personnes agées de 65 ans et plus dans le
bassin. La problématique du vieillissement est donc présente (comme partout ailleurs en Wallonie) et une
réflexion doit étre engagée sur le logement de cette population (développement de logement adapté), mais
elle ne se pose pas de maniere plusaiguéqu 6ai | | eur s .

En 2023, le type de ménage le plus présent sur le territoire sont les personnes isolées (36,0%) suivi, dans
| 6ordre, des c o Wwp2%,slesaoupes samsrerifanta (2XK%), des familles monoparentales
13,9%) et des ménages de type « Autre » (2%). Cette distribution est trés similaire a la distribution des
m®nages selon | eur type poaeatrla dnddre,riesGemre keedistthgrie dewn de
|l 6ensembl e de | a r ®gi on. Not ons cependant unes (3¢GW
contre 37,2% ° |l 6®chell e de |l a r®gion) et une p
(27,2% contre 26,6% en Wallonie) ainsi que de familles monoparentales (13,9% contre 12,3% en Wallonie).
Les familles avec enfants restent donc un peu p
Wal l oni e. (I néest pas dit c engoeeriotiggemps. Em efiet, sardatdérraeres
d®cenni e, l es m®nages dbdbune personne constituent
plus (+16, 3%) et cette augmentation a ®t® bien
Les familles monoparentales ont également augmenté (+6,2%) dans le bassin ; cette augmentation est
comparable ™ |1 &d®volution de ce type de m®nage
enfants ont diminué (-0,6%) et plus encore les couples avec enfants (-1,9%). Cette diminution des couples
au profit des isolés (avec ou sans enfants) peut étre un signe de fragilisation de la population face au
| ogement . En effet, de nombreuses ®tudes montre
isolés, que ce soit sur le marché acquisitif ou locatif, leur solvabilité étant davantage mise en question par
les bailleurs et les banques.

Acces au logement

Les prix médians moyens (2018-2022) par commune pour une maison 2 ou 3 fagades dans le Centre sont
compris entre 144.205 0 £81..629 (, soit des prix relativement proches du prix médian wallon (156.600 0 )
Notons que le Centre est, de tous les bassins de logement public, celui qui présente le plus faible écart
entre le prix médian moyen le plus bas et le prix médian moyen le plus haut.
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Cette similarit® des pri x sdbexplique sans dout
communes). Quoi quéil en soit, elle t®moigne dbu
huit communes du b as s iuériyuné maisens2tou P facades dnlfadsantdp@rtiecdy
cinquiéme décile (soit le décile dont le revenu médian wallon est la limite supérieure). En comparaison avec
le reste de la Wallonie, cela fait du Centre un territoire ou il est relativement facile de devenir propriétaire.
Seules les communes de Le Roeulx et Manage sont plus difficile d 6 a c:dl fast faire partie du sixieme
décile pour y acquérir une maison 2 ou 3 facades. Notons que ces deux derniéres communes se situent en
bordure dela«t a c h e ddutour dellagégion Bruxelloise. Il est donc possible que les prix immobiliers
plus élevés qui y sont observés soient le signe que ces communes commencent, elles aussi, a étre
englobées dans la zone de résidence des navetteurs travaillant a Bruxelles. Ce phénoméne est a surveiller

pour comprendre | es d®fis qui s eles prix soatinuem-t | § d 6 a
dans ces deux communes ? Cette hausse se communique-t-e |l | e ©~ dbdautres @ommu
Nous avons dit pl us haut qgue | 6acc e sesdarsre bassinl em

comparaison aux autres bassins wallons. Cela ne signifie pas pour autant que les ménages résidant dans
le bassin peuvent facilement y acquérir un bien. En effet, dans six des huit communes du bassin (a savoir
La Louviére, Manage, Binche, Morlanwelz, Chapelle-lez-Herlaimont et Anderlues), le revenu médian net

par déclaration est inférieur au revenu médian en Wallonie. Il se situe dans la classe 21.100u ~ 2 4
alors que |l e revenu m®di an U ®ans &¥adommunds,da parbd® ménages
nbayant pas | es moyens dodac gisoBrables» astrdonbimgoranter ®dng cesy

conditions, il semble judicieux de maintenir un parc de logements publics important permettant de répondre
aux besoins de cette population.

Al 6heure actuell e, |l a part de pégaemuasi &@acementlad mogeane
wallonne (68,5% contre 68,6%).

Fragilité face au logement

Afin dé®valuer |l a fragilit® face au | ogement de
trois indicateurs : le taux de chdmage administratif des 15-6 4 an s , l a part doéi s ¢
monoparentales. Il apparait que deux de ces indicateurs tendent a montrer que la population du Centre
pr®sente une certaine vul n@®rdaibriel iqgugb efla cee paeuu tl oagv
accéder ou le conserver).

En effet, les communes du Centre présentent un taux de chdmage administratif des 15-64 ans élevé et
compris entre 11,2% et 20,2%. Le Centre est ainsi un des neuf bassins dont |le taux de chémage maximum
dépasse le taux moyen en Wallonie (13,4%). Il est également le bassin dont le taux de chémage minimum
est l e plus pr s de taux moyen wall on. Cette d
conséquences pour | 6acc s au |l ogement, ces taux ®I| evg@

Les familles monoparentales sont également trés présentes dans le Centre : elles représentent 13,9% des
m®nages prive®s du bassin, soit | déun des taux | es
type de ménage rassemble 12,3% des ménages en Wallonie. Ce taux élevé de familles monoparentales
est un indice de fragilité face au logement dans la mesure ou ce type de ménage trouve plus difficilement
a se loger sur le marché privé, acquisitif ou locatif, car leur solvabilité est souvent remise en question. Les
isolés, autre type de ménage qui a des difficultés a se loger sur le marché privé, sont quant a eux légérement
moins présents dans le Centre que dans le reste de la Wallonie (36% contre 37,2%).

Demande et parc de logements publics

Le nombre moyen de candidatures annuel |l es dasoits34
candidatures pour 100 ménages privés résidant sur le territoire. La demande en logements publics est donc
plus intense dans |l e Centre que danspourdeOmeraged)lLe

parc de logements publics y est également plus étoffé : avec 8.815 logements propriétés des SLSP ou
gérés par elles, le parc public représente 8,8% du parc total occupé dans le Centre, soit la plus forte
proportion observée au sein des bassins. En Wallonie, le parc public ne représente que 6,2% du parc total
occupé.

Dans le Centre, prés de la moitié des candidatures au logement public émanent de personnes isolées
(48,4%). Notons que cette proportion est supérieure™ | a part des i sol ®s dans;s
en Wallonie (45,5%).
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Elle est ®galement tr~ s sup®rieure °~ l a part de
(36%). Cette surreprésentation des isolés dans les candidatures laisse penser que ceux-ci ont de réelles
difficultés a se loger sur le bassin et appelle a prendre des mesures pour que le logement public réponde a
leurs besoins. Le deuxiéme type de ménage le plus fréquent au sein des candidatures au logement public
dans le bassin est constitué par les familles monoparentales (29,5% des candidatures). Leur part au sein
des candidatures est ®galement | ®g rement plus
Wallonie (28,4% des candidatures) et trés supérieure a leur part au sein des ménages privés du bassin
(13,9%). Ce type de ménage éprouve donc également de réelles difficultés a se loger dans le bassin.

Les couples avec enfants et les couples sans enfants sont sous-représentés dans les candidatures au
logement public du bassin. lls représentent respectivement 14,8% et 6,2% des candidatures contre
respectivement, 27,2% et 21% des ménages privés. Les ménages de type « autre » représentent 1,2% des
candidatures dans le bassin (contre 2% des ménages privés).

La distribution des m®nage smanteluretégeres@rgpeésedtationdds eliis
jeunes et des plus ©g®s dans | e bassin par -24amns
représentent 9,2% des candidats dans le bassin (contre 7,2% en Wallonie) et les 65 ans et plus en
représentent 11,4% (contre 9,7%). Il peut donc étre judicieux de se pencher sur les besoins spécifiques de
ces tranches d6©ge dans | es projets de d®veloppe
“ 54 ans, sont 7 | 0-repr@sentés dans lle®apsinr(4l 1Pé contre 45¢6% en Wallonie).

Les candidats au logement public dans le Centre sont moins fréquemment touchés par le handicap que
déautres bassins en Wallonie. Ai nsi l a part des
porteur de handicap est de 13,1% dans le Centre contre 14,6% en Wallonie. Seulement deux autres bassins
ont une proportion de ménages touchés par le handicap plus faible que le Centre. Enfin, pour finir cette
description des candidats au logement public dans le Centre, notons que la part de candidats aux revenus
trés faibles (catégorie 1) est Iégérement moinsi mpor t ante que dans | 06 68B%c¢
contre 70,1%). Celle des candidats aux revenus intermédiaires (catégorie 2) est |égérement plus importante
(29,4% contre 27,1%).

La demande en | ogements publics se concent-adrelesrl]
chambre et 2 chambres. Ces logements rassemblent & eux seuls quatre cinquiémes des candidatures
(79,5%). Les 3 chambres, 4 chambres et 5 chambres et plus ne représentent respectivement que 14,9%,
4,4% et 1,2% des candidatures (soit 20,5% au total). Or, la majorité du parc est composée de logements 3
chambres et plus (54,8%). Il y a donc une forte inadéquation du parc a la demande. Cette inadéquation est
principalement concentrée sur les logements 1 chambre et 3 chambres.

Les premiers ne représentent que 15,9% du parc, mais 44,3% des candidats. Les candidats ayant besoin
de ce type de logements ont donc peu de chances de voir aboutir leur demande (i ndi ce doé6a
0,4). & | togements B shambres sers trés fortement surreprésentés dans le parc par rapport a
la demande : ilsrassemblent47,5% des | ogements al or s 14,9%6ded candidatires
(i ndi ce doad®®Bourdes auiven tailibe de Bgegnts, les 2 chambres et les 5 chambres et plus
sont presque en ad®quation avec |l a demande (indi
| ®g rement surrepr®sent®s dans | e parc par Auawpded
ces chiffres, le principal objectif en matiére de développement du parc dans le bassin est

d 6 a u g mesignifieativement la part des logements 1 chambre.

Sur la décennie 2013-2023, le nombre de logements publics dans le Centre a augmenté de 1,6%, soit en
dessous la moyenne wallonne (3,6%). Dans la décennie a venir, la « libération naturelle du parc » lié au
vieillissement dadaliselelnambre dedogemenss renis éndosation du fait du décés de leur
locataire ou de son départ en maison médicalisée) dans le bassin est estimée a 11,3%, soit une valeur trés
proche de la moyenne wallonne (11,2%).
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Aiseau-Presles,
Beaumont,
Cerfontaine,
Charleroi,
Chatelet,
Chimay,
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Walcourt

32 communes

Effectifs Part au sein de la Wallonie Rang au sein des
(hors communauté bassins
germanophone)
m
MM?  Population 2023 602.066 16,7% 2
ﬂl!MMMMN*
[ 3 }
m Ménages privés 2023 267.073 16,8% 2
Candidatures au
@/ logement public 6.155 15.3% )
(Moyenne annuelle
2020-2024)
= ® Logements publics
e 20.835 20,2% 2
® 2023

B s\ Centre
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Démographie
Evolution 2013 - 2023

Wallonie

@
m +7.202ménages,| +5.6%

Ménages  SOit+2,8%

es Bons Villers
Pont-a-Celles|

[ S ¥ 1 (Q

+ Walcourt
W/\/' 6.395 | s

personnes, soit

Population 41 194

Taille moyenne des ménages

2023
1 2,25 2,27
Indice de vieillissement 202 3 Evolution du nombre de rg)/é;mages entre 2013 et 2023
0
Bd ws 85,9 R e oo _
Ménages par type en 2023 (en%) Evolution du nombre de ménages par type 2013 -

2023

Ménages d'une
personne
30

2,0
13,6
‘ 37,6 15
10
Familles é Couples sans
monoparentales enfants
25,7

Couples avec
enfants

21,0

Couples  Familles Autres
avec monoparent EYeES
enfants ales

Charleroi métropole Wallonie
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Accées au logement

Prix m®dian m
maison 2 -3 facades (2018-
2022)

€@

500.000 Prix médian
moyen
450.000 communal
maximum en
400.000 Wallonie
(476. 1746
Walcourt
350.000
Philipeville 300000
250.000
200.000 Prix médian en
P Wallonie
150.000 - (156.60(
100.000 \Prix médian
= 2 : o moyen
Décile de revenu nécessaire pour acqueérir une 50.000 co%munal
maison 2 -3 facades dans la commune o
minimum en
4° décile 5¢ décile 6° décile i 0 Wallonie
f=
9¢ décile 10° déc. % Nb ventes insuffisant (96.555¢(
Revenus médians nets

dans les communes du
bassin
45,000 L
Revenu médian
40.000 communal
maximum  en
35.000 Wallonie
et (39. 71414
Beaumont 30.000
25.000 Revenu
médian en
20.000 Wallonie
(25.193
15.000
10.000 Revenu
médian
5.000 communal
i : _ i minimum  en
Revenu médian net imposable par déclaration 0 Wallonie
21. 100 24.264 26. 684 (21.100
24.264 26.684 28. 732
B s/ Centre doEtudes eeWald@ebi t at Durabl e

imposable s par déclaration

=




Part de logements occupés par leur 78
propriétaire (%) 757
76 :
74
A 72
Q "
67,7
68
66 64,6
64
62
60
58
Minimum  Charleroi ~ Wallonie  Maximum
métropole
Fragilité face au logement
Taux de chdmage administratif des 15 -64 ans Part déi sol Part de familles
(%) monoparentales (%)
° [
30 45 16
40,7 14,1
40 37,2 37,6 14 13,6
12,3
25 T Taux communal | 35 3271 12
maximum en
Wallonie (24,5%) 30 10
20 25
8
20
6
15 15
Taux en Wallonie| 49 4
(13,4%)
10 5 2
0 0
5 _ Taux communal 6‘ & Ne Q @
minimum en Wallonie | (& (@ -\> & o° \«0 =
¢S @ N
(5,3%) VN N \$ W
& q,«\@‘
0 S *
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public w Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total
2024
) = ® ©)
Be @
=i 2
6.155 2,3% (2,5% en Wallonie) 20.835 7,6% (6,2% en Wallonie)
Ménages candidats par type (%) Age des chefs de ménage candidats (%)
1.3 De 15 & 24
ans
30
25 R
75 ans et 20 De 25a34
plus 15 ans
1
De 65 a 74 De 35a 44
ans ans
De 55 a 64 De 45 a 54
ans ans

6,2

Couples Familles Autres
avec monoparent RS
enfants ales

=@=— Charleroi métropole = ==@=\Wallonie

® Part des ménages candidats dont au Ménages candidats par catégories de revenus (%)
ﬂ.\ moins un membre est porteur de
\/ handicap (%)

25 23,7 80

73,0
70
20 60
14,6 50
15 14,4
12,3 40
10 30 25,5
20
5
10 14
o —
0 Catégorie 1 Catégorie 2 Catégorie 3
Minimum  Charleroi ~ Wallonie ~ Maximum o )
métropole m Charleroi métropole  ® Wallonie
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Demande et parc de logements publics suite

1

chambre chambres (hETlJ-I chambres chambres (i ETplo] I chambres

Candidatures par taille de logement nécessaire Logements par taille (%)
(%)
6,0 1.9 49 18
15,5 ‘
44,5
32,2

2 4 5 2 4 5

et plus et plus

.q)\' Adéquation du parc a la demande

45 Logements
' surreprésentés par
4312 rapport a la demande
' 2
3,0 .9
2,5
2,0
15 Logements en
0.9 0,8 1,0 adéquation avec la
1,0
s I B B
0.0 [
Adéquation 1 Adéquation 2 Adéquation 3 Adéquation 4 Adéquation 5 Loge,ment§ Sous-
chambre chambres chambres chambres chambres et representes par
plus rapport a la demande
| . . (11,2% en
0 )
l? Lib®ration naturelle du 10,7% Wallonie)
Evolution du nombre de logements des SLSP dans le bassin (base 100 = 2013)
130
125
120
115
110
105 Spw—
100 —— —— — 08,8
95

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Charleroi métropole Wallonie
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Le poids d u bassin en quelques chiffres

Regroupanttrente-d eux communes dont | dune des deux princ
est le deuxiéeme bassin en termes de « poidsé ~ | 6®c hel | e Il dassembla 16\/*4 dd la
population wallonne (602.066 habitants), 16,8% des ménages privés wallons (267.073 ménages), 15,3%
des candidats au logement public (6.155 candidatures) et 20,2% du parc des SLSP wallonnes (20.835
logements publics).

Trois zones distinctes sont observables au sein de ce bassin fortement polarisé par la zone urbaine de
Charleroi. La premiére zone correspond justement a cette zone urbaine et recouvre les communes de
Charleroi, Courcelles, Farciennes, Chatelet, Montigny-le-Tilleul, Fleurus, Gerpinnes et Fontaine-l E§éque.
La deuxiéme correspond a la « zone résidentielle des migrants alternants », ¢ 6 eaddire la zone ou habitent
les navetteurs selon dénomination de la classification des communes belges, et regroupe les communes
de Pont-a-Celles, Les Bons Villers, Jemeppe-sur-Sambre, Fosses-La-Ville, Mettet, Florennes, Walcourt,
Froidchapelle, Sivry-Rance, Beaumont, Thuin et Lobbes. Enfin, une derniere couronne est constituée de
communes plus rurales ou non liées aux autres complexes résidentiels (Merbes-le-Chateau, Erquelinnes,
Momignies, Chimay, Couvin, Viroinval, Doische, Philipeville, Sambreville).

Démographie

La démographie du bassin de Charleroi métropole est peu dynamique par rapport au reste de la Wallonie.
En effet, sur la décennie 2013-2023,le nombre de ménages a connu une augmentation moitié moins

i mportante que | densemble de I a Wallonie (2,8%
représente que le tiers de la croissance wallonne (1,1% contre 3,3%). Cependant, la situation est contrastée
déune commune ° | dautre. Ainsi, l a zone wurbaine
bassin ont connu une évolution du nombre de leurs ménages inférieure a la moyenne régionale, voire
négative. & | 6i nver se, |l es communes situ®es dans | a z
une augmentation du nombre de leurs ménages supérieure a la moyenne wallonne (augmentations
comprises entre 6% et 14, 8%) . Ce lmassin deb gones Dbl la tengiand
i mmobili re peut avoir tendance ~ dt®tcon ibpett dewenieplus

difficile de se loger.

Charleroi métropole estunbassindont | a popul ation est relativem
indice de vieillissement de 84,5 (ce qui signifie que pour 100 jeunes de moins de 20 ans, il y a un peu plus

de 84 personnes agées de 65 ans et plus), il fait partie des quatre bassins se situant en dessous de la

moyenne wallonne (indice de vieillissement de 85,9). Si la question du vieillissement doit étre prise en

compte dans ce bassin (comme dans | 6ensembdoé étrd

apport®e aux besoins en |l ogement des plus jeunes
parents ou de jeunes adultes désirant avoir leur propre domicile) au vu de leur part dans la population.

En 2023, le type de ménage le plus présent sur le territoire de Charleroi métropole sont les personnes

isolées (37,6%) sui vi, dans | 6or dr e257%)ass cauplas pahsesfants (24, des
familles monoparentales 13,6%) et des ménages de type « Autre » (2%). Cette distribution est quasi
identique la distribution des m®nage.4da giopartion de éoaples aveal

enfants estcependant] ® g rement plus fai bl e que (28, contré 25,6% ane
Wallonie) et celle des familles monoparentales légérement plus forte (13,6% contre 12,3% en Wallonie).
En termes dé®volution, entre 2013 et 2023, tous

sur | e bassin de Charl eroi m®tr opaetiestcghérentadex le fait queéd
la croissance du nombre total de ménages a été moins forte sur le bassin. Le nombre des couples sans
enfants et des couples avec enfants a méme connu une évolution négative sur le bassin ; ils ont diminué
chacun de -1,5% (contre, respectivement, +2,5%et-0 , 9% ~ | 6 ®c hel |Iée | deé nilve r Wae
monoparentales et les isolés ont connu une augmentation de leur nombre, de respectivement +2% et
+8,4%. Cette diminution des couples au profit des isolés (avec ou sans enfants) peut étre un signe de
fragilisation de |l a population face au | ogement
logement est plus difficile pour les isolés, que ce soit sur le marché acquisitif ou locatif, leur solvabilité étant
davantage mise en question.
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Acces au logement

Léacc s " |l a propri® ® semble plus facile dans
Wallonie. En effet, les communes situées le long de la frontiére francaise au sud du bassin ainsi que la
commune de Charleroi se situent par mi l es commu

acquérir une maison deux ou trois fagades en ayant des revenus situés dans le quatrieme décile (soit la
tranche de revenus située au-dessus des 30% des revenus les plus faibles), voire le troisieme décile (la
tranche de revenus située au-dessus des 20% les plus faibles), ce qui place ces neuf communes parmi les
plus accessibles de Wallonie.De pl us, do6éapr s notre indicateur,
maison deux ou trois facades des le cinquieme décile dans onze autres communes. La plus grande partie
du bassin est donc accessible pour des ménages dont les revenus se situent en dessous du revenu médian
en Wallonie. Cependant , l es communes ent oleraursuad
présententdes prixplusélevés: i | ndy est possible dbéby acqu®rir
du sixieme, voire du septieme décile. Ces niveaux de prix plus élevés semblent résulter de la tension
exercée sur le marché par le phénoméne de «t a ¢ h e d dutour delBrixelles, mais aussi de la région
namuroise. Notons que | 6aggl om®ration de ~bhea rdloetrl
des prix puisque la plupart des communes la composant (a savoir Courcelles, Fontaine-l 6 £v ° qu e,
Farciennes, Aiseau-Presles et, singuliérement, Charleroi) restent trés accessibles. Ceci est a mettre en

relation avec | 6®vol uti on decette zonemagnnulure Eviolation du nombrep
de m®nages moi nsorordaes ggu 6ewnt rdees ncommunes wal l on
attractive que de nombreusesaut res r ®gi ons de Wall onie et |l e m

prix médian moyen sur le bassin est compris entre 100.196 U 207.471 0 .

Si l es prix immobiliers sont bas sur |l e territoi
Ce bassin concentre le tiers des communes wallonnes présentant les revenus médians les plus bas
(compris entre 21.100 0 et 214 Le2e§ehu médian de huit autres communes se situe aux alentours
du revenu médian wallon (entre 24.2640 et 219 Si&dsdrevenus bas coincident avec des prix
i mmobiliers bas dans |l e sud du bassin, il nében v
entre |l es revenus des habitants et l es prix pra
notamment & Fleurus, Sambreville, Jemeppe-sur-Sambre et Fosses-la-ville. Par conséquent, la population
locale pourrait éprouver de plus en plus de difficultés a se loger, entrainant une demande accrue en
logements publics.

Charleroi-métropole présentel 6une des plus faibles proportions
bassins : 67,7%, soit moins que la moyenne wallonne (69%).

Fragilité face au logement

Afin dé®valuer | a fragilit® face au | ogement de
trois indicateurs : le taux de chémage administratif des 15-6 4 an s, la part doi s (
monoparentales.

La proportion de m®nages dbébune seule personne &
dans | e bassin de Charleroi m®t ropol e que dans |
de 37,6% et 13,6%, contre 37,2% et 12,3% en Wallonie). Seuls quatre bassins sont dans ce cas. Or, ces
ménages sont souvent confrontés a plus de difficultés que les autres pour accéder au marché privé du
logement (acquisitif ou locatif) en raison de revenus moindre que les couples. De ce point de vue, Charleroi
métropole présente une fragilité accrue face au logement.

Pour ce qui concerne | e taux de ch!'!mage admini st
l 6autre. Ainsi, on des mux Vrés bas Bt des tauxrtreschauts bla taux denchdmage
minimum observé dans le bassin est 7,6% (contre 5,3% en Wallonie) et le maximum, 24% (contre 24,5%
en Wallonie).

Demande et parc de logements publics

Le nombre moyen de candidatures annuellesdans| e bassin de Charleroi m®
correspond a une intensité de la demande similaire a celle de la Wallonie : il y a 2,3 demandes de logement
public pour 100 ménages (contre 2,5 en Wallonie). Charleroi métropole concentr e un

cinquiéme du parc de logements publics wallons (20.835 logements), ce qui se traduit par un poids plus
important du logement public au sein du parc de logements occupésque dans | 6ensemb
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Ainsi, dans le bassin de Charleroi métropole, 7,6% des logements font partie du parc des SLSP alors que
ce nbest | e cas que de 6,.2 titahsi partie deg cdnqizassinsdont la paitvdel
ménages logés dans le secteur public est supérieure a la moyenne wallonne.

La répartition des candidats au logement public dans le bassin de Charleroi métropole est similaire a ce
gudell e est pour | Olespersomiedisnléed gontleaplusvermbreases (46,7%), suivies
des familles monoparentales (29,2%), des couples avec enfants (16,6%), des couples sans enfants (6,2%)
et des ménages de type « autre » (1,3%). Notons cependant que la part des personnes isolées et des
familles monoparentales est légérement plus importante a Charleroi métropole que dans le reste de la
Wallonie alors que la part des couples avec enfants y est légerement moins importante. Notons également
que les isolés et les familles monoparentales sont surreprésentés parmi les candidats au logement public
par rapport a leur poids au sein du bassin. Ainsi, les isolés ne représentent que 37,6% des ménages privés
du bassin contre 46,7% des candidatures (soit 10 points de pourcentage en plus) et les familles
monoparentales rassemblent 13,6% des ménages privés contre 29,2% des candidatures au logement privé
(soit un poids deux fois plus important). Cette surreprésentation illustre la difficulté de ces ménages a se
loger sur le marché privé ainsi que la nécessité de développer des logements adaptés a ce public. Tous les
autres types de ménage sont sous-représentés parmi les candidatures par rapport a leur poids dans
| 6ensembl e des m®nages priv®s.

La distribution des m®nages s el onreslléjeguarepdésentationadés

plusjeunesdanslebassinpar rapport ° | 6 e nAinsinds 1534 anheredréaenteévia30,8%
des candidats dans le bassin (contre 28,2% en Wallonie). Les ages intermédiaires, de 35 a 54 ans, sont &
| 6i nver se | @®rgprésentésedanst le bassin $41,5% contre 45,5% en Wallonie) et les plus agés
dans la moyennewallonne.Les j eunes semblent donc avoi selogepdansg
le bassin.

Danslebassin de Charl eroi m®t ropol e, comme dans |
candidats dont au moins un membr e e dltest ¢goocrnécessaire, ici
comme ailleurs, de d®vel opper une offre permett &

logements aux personnes a mobilité réduite, par exemple).

Pour finir cette description des candidats au logement public dans le bassin de Charleroi métropole, notons
qgue la part de candidats ayant des revenus trés faibles (catégorie 1) y est plus importante que dans
| 6ensembl e de | a Wal | dfaiainsipati®dés quaire lhassias ayadt Je ples)fort talix
de catégorie 1 parmi ses candidats au logement public. La population se tournant vers le logement public
est donc particulierement précarisée dans ce bassin. Les catégories 2 y représentent 25,5% des candidats
(contre 27,8% en Wallonie) et les catégories 3, 1,4% (contre 2% en Wallonie).

Comme | es autres bassins, Charl eroi m®t r cweplademande g
en logements publics. En effet, alors que les demandes de logements 1 chambre représente 44,5% des
candidatures, les logements 1 chambre ne représentent que 19,3% du parc des SLSP du bassin de

Charl eroi m®t ropol e. Les candidats ayant besoin
voir |l eur demande a bmeilduie paur cé quiacdn@egna las lagenmentse2chambres, 4
chambres et 5 chambres et plus. Ces trois typese

qui signifie que la part de chacun de ces types de logements dans le parc est proportionnée a la demande
pour ceux-ci. Enfin, les logements 3 chambres sont surreprésentés au sein du bassin par rapport a la
demande : ils ne concernent que 15,5% des candidatures, mais constituent 44,2% du parc. Au vu de ces

chiffres, il apparaiti mport ant ddédaugmenter | 6offre en |.0geme
Sur la décennie 2013-2023, le nombre de logements publics dans le bassin a diminué de 1,2%
contrairement ° |1 6ensemble de | a Wallelhanbre de logementsa
recommencé a augmenter en fin de période, mais il faut néanmoins poursuivre les efforts pour parvenir a
r®pondre " |l a demande. Ce dansl&détennig a eenirt la «libéraion nasurelie 1
duparcé | i ® au vieill i ss e-tdiralenothiwresde logements @emis ea Bcat{orc du &

du déceés de leur locataire ou de son départ en maison médicalisée) dans le bassin est estimée a 10,7%,
soit Iégerement moins gue la moyenne wallonne (11,2%).
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Bastogne,
Bertogne,
Fauvillers,
Gouvy,
Houffalize,
Sainte-Ode,
Vaux-sur-Sire,
Vielsalm

Vaux-sur-Sire [~ {

Zones des migrants Hors complexes
alternants résidentiels 8 communes

Lepoidsdu bassin en quel qgues chiffresée

Effectifs Part au sein de la Wallonie Rang au sein des
(hors communauté bassins
germanophone)

i
MMt Population 2023 50.485 1,4% 12
ﬂ”“”“”ﬂ
[ ¥ ]
m Ménages privés 2023 21.290 1,3% 13

Candidatures au

E‘/ logement public 336 0,8% 12
(Moyenne annuelle

2020-2024)
— ® .
:___® Logements publics 450 0.4% 13
® 2023




Démographie
Evolution 2013 - 2023

Wallonie
[ 3 @
m +2.834ménages, | +5,6%
Ménages soit+15,4%
[ X ¥ (Q
+
/\/“ 4.300 . +3,3%
personnes, soit
Population 19 30
Taille moyenne des ménages
2023
1 2,37 2,27
Indice de vieillissement 202 3
o)
M, 7 esa 85,9

e

Evolution du nombre de ménages entre 2013 et 2023 (%)

De-4% a De +3,7% De 6% a
+3,7% a+6% 9,2%

Ménages par type en 2023

1,4

10,0

30,5

Isolés

Couples
avec
enfants

B s\ Centre

(en%)

23,9

Familles Autres
monoparen IS
tales

Evolution du nombre de ménages par type 2013 - 2023

Ménages d'une
personne
3Q

Familles Couples sans
monoparentales enfants
Couples avec
enfants
e Coeur d'Ardennes Wallonie
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Accées au logement

Prix m®dian m /\
maison 2 -3 facades (2018- =€ ﬂ
2022)
500.000 Prix médian
moyen
450.000 communal
maximum en
400.000 Wallonie
(476. 174
/ 350.000
// '
S - 300.000
Z
// 250.000
200.000 Prix médian en
150.000 Wallonie
' _—— (156. 60(
100.000 L _ o
\ Prix médian
= z ; — moyen
Décile de revenu nécessaire pour acquérir une 50.000 coorr{renunal
maison 2 -3 facades dans la commune o
0 minimum en
4° décile 5¢ décile 6° décile 7¢ décile Wallonie
[
9¢ décile 10° déc. % Nb ventes insuffisant (96.5554(
Revenus médians nets %
imposable s par déclaration ‘/
dans les communes du
bassin
45.000 L
Revenu médian
40.000 Communal
maximum  en
Houffalize H
35.000 Wallonie
(39. 7144
30.000
Sainte-Ode
Bastogne
25.000 —— Revenu
médian en
20.000 Wallonie
(25.193
15.000
10.000 Revenu
médian
5.000 co_mmunal
. - . el minimum  en
evenu médian net imposable par déclaration ;
p p 0 Wallonie
21.100 24.264 26.684 28. 732 (21.100
24.264 26.684 28.732/830.965
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Part de logements occupés par leur 78
propriétaire (%) 757
76 :
74
A 7 71,5
QO "
68
66 64,6
64
62
60
58
Minimum Coeur Wallonie  Maximum
d'Ardennes
Fragilité face au logement
Taux de chdmage administratif des 15 -64 ans Part déi sol Part de familles
(%) monoparentales (%)
° °
30 45 16
40,7 141
40 37,2 14
34,2 12,3
25 —— Taux communal | 35 321 12
maximum en
_ 10,0
Wallonie (24,5%) 30 10 o1
20 25
8
20
6
15 15
Taux en Wallonie| 19 4
(13,4%)
10 5 2
0 0
5 — Taux communal .({\o@ é@% \O&Q’.@o@ ~<<‘°@ é‘@@ s S
minimum en Wallonie @0\ F @‘Z} & @\0\ &F @f&\ o
(5,3%) \a N \a N
y & \S
N N
(9) ()
0 o O




Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public w Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total

2024)

= ® ®
4 0% 2
=i °
336 1,6% (2,5% en Wallonie) 450 2,1% (6,2% en Wallonie)

Ménages candidats par type (%)

15

Age des chefs de ménage candidats (%)

De 15a24
ans
30
25 .
75 ans et 20 De25a34
plus 15 ans
41,4 1
De 65 a 74 De 35444
ans ans
De 55 a 64 De 45 a 54
ans ans
20,6
6,9
Coupl Famill Aut .
a\?:cp = m%n,:gsasrem tygégs =@—Coeur d'Ardennes  =—@=\Wallonie
enfants ales
4 Part de s ménages candidats dont au Ménages candidats par catégories de revenus (%)

moins un membre est porteur de
handicap (%)

25 23,7
20 17,8
15 14,6
12,3
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0
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Demande et parc de logements publics suite

Candidatures par taille de logement nécessaire Logements par taille (%)
(%)
6.4 29 160 0,0 13.3
17,1
40,8
33,3 37,3
32,9
1 2 4 5 2 4 5
ElIEAN  chambres (EICIIM chambres chambres (IElJ(I chambres
et plus et plus
_K. l' Adéquation du parc a la demande
45 Logements
' surreprésentés par
4,0 rapport a la demande
3,5
3,0 2,5
2,5 2,0
2,0

Logements en

-

1,0 — adéquation avec la
et Bae an EETE
0,0 | '

Adéquation 1  Adéquation 2  Adéquation 3 ~ Adéquation 4  Adéquation 5 Logements sous-
chambre chambres chambres chambres chambres et représentés par
plus rapport a la demande
| . . (11,2% en
o ,
l? Li b®ration naturelle du 13,2% Wallonie)

Evolution du nombre de logements des SLSP dans le bassin (base 100 = 2013)
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Le poids d u bassin en quelques chiffres

Ne comportant que huit communes (Bastogne, Bertogne, Fauvillers, Gouvy, Houffalize, Sainte-Ode, Vaux-

sur-Sdre et Vielsalm),leCT ur d6&éArdennes est | 6un des pl uGd =t
| 6un des modarss pleaupmhe®s ure 0% | 6ensembl e llos conplexes
résidentielsé sel on |l a classificati adides deecmmomes bel g

urbains importants. Il représente ainsi 1,4% de la population wallonne (50.485 personnes), 1,3% des
ménages privés (21.290 ménages), 0,8% des candidatures au logement public (336 en moyenne par an
sur 2020-2024) et 0,4% du parc des SLSP (450 logements).

Démographie

Sur le plan démographique,le CT ur dO6 Ardennes pr®sente un profi
autres bassins. En effet, ce bassin a connu une tres forte croissance démographique sur la période 2013-
2023 qui se traduit par une trés forte augmentation tant du nombre de ménages (+15,4% dans le bassin
contre +5,6% en Wallonie) que de la population( + 9, 3% en CiTur doAr creWatonis).lld

sbagit |7 de | a déemagmphifjue parne leschassins,sasteen mombre de ménages qud e
popul ati on. Notons que cette croi ssanc e:touteswmt boanu
une croissance du nombre de | eurs m®n a2g0e2s3 dedta ut r

elles (Bastogne, Bertogne et Vaux-sur-Sire) ont méme connu une croissance de plus de 14,8% du nombre
de leurs ménages.

Par ailleurs, la taille moyenne des ménages est plus importanteen  C1 ur d 6gde ddns ke restesde
la Wallonie (2,37 personnes contre 2,27) et surt
contre 85,9). Ce dernier signifie qubéen Ciur doA
100 jeunes de moins de 20 ans. Ce rapport est de 86 personnes agées de 65 ans et plus pour 100 jeunes
de moins de 20 ans en Wallonie. La popul.ation es

Léordre doéi mportance des types de m®nages dans |
Ainsi, les isolés sont les plus nombreux (34,2%), suivis par les couples avec enfants (30,5%), les couples
sans enfants (23,9%), les familles monoparentales (10%) et les ménages de type « Autre » (1,4%). Notons
cependant que les proportions des ménages isolés, des familles monoparentales et des « Autres » y sont
plus faibles que dans | 6ensemble de | a Wal llone) A&
I 6 i n vaepropoetion dé couples avec enfants y est plus forte (26,6% en Wallonie), de méme que les
couples sans enfants (22%).

En termes doé®volution, entre 2013 et 2023, beaucosp
plus forte en Guer ddaéaar d éens & mbNotens que led trés faffes|évolatioris ¢
constatées sont dues en partie au faible nombre de ménages dans ce bassin : une faible variation en termes
d 6 e ffd sdffit & produire une forte variation en pourcentages. | | n 6 e m@ay wu des évglutions de la
derni re d®cenni e, Il e Ciur doArdennes se rles@uyreso
bassins. En effet, ce sont les isolés qui ont connu la plus forte augmentation sur la derniére décennie
(+29,1%), suivis des familles monoparentales (+22,9%) et des couples sans enfants (+16,6%). Les couples
avec enfants nbéona pa&rsi adg meind ,® %u.r Par cons®quet
vers davantage de ménages présentant une fragilité face au logement (isolés et familles nombreuses ont
plus de mal a se loger dans le parc privé). Déautre part, o n t\egalermentc wre
augment ation des petits m®nages, dodébune ou deux p
un besoin accru de petits logements.

Acces au logement

L6analyse de | 6acc s au |l ogement dans | e bassin
dedonnées: dans | a majeure partie des communes du b
pour que le SPF Finance communique les prix des biens immobiliers vendus. On ne dispose donc de
données que pour les communes de Bastogne, Houffalize et Vielsam. Sur ces trois communes, les prix
médians moyens des maisons deux ou trois fagades entre 2018 et 2022 se situent entre 142.193 (i
20794904, soit des prix proches du prix m®dian en V
médians moyens constatés dans ces trois communes, notons que toutes se trouvent dans une catégorie
di ff®rente en termes ddacc s ~ |l a propri ®t ®.
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Ainsi, il est possible de devenir propri®taire d
décile de revenus (tranche située au-dessus des 40% de revenus les plus faibles. A Houffalize, il faut étre
dans le sixieme décile (tranche située au-dessus des 50% des revenus les plus faibles) et a Bastogne, dans
le septieme décile. Les quelques données dont on dispose sur la zone donnent a voir un accés assez
difficile a la propriété. Notons cependant que ces prix semblent étre en rapport avec le revenu des ménages
sur le territoire. En effet, toutes les communes du bassin ont un revenu médian supérieur au revenu médian

wallon (2 5. 1)9CG06lte st | 6un des quatre s eulesevénamésiancanmdnalies
plus faible sur265R@ubassi BLORGEI®LE Cled a~ ne signifie p
parvient facilement ° se | oger. Cependant, on c(

de propriétaires occupants les plus élevées parmi les bassins (71,5% contre 68,6% en Wallonie).

Fragilité face au logement

Afin doé®valuer | a fragilit® face au | ogement de
trois indicateurs : le taux de chdmage administratif des 15-6 4 ans , l a part doéi s (
monoparentales.

Le Ciur d6Ardennes pr®sente une proportion déiso
parmi les bassins : respectivement (34,2% et 10% contre 37,2% et 12,3% en Wallonie). Sur base de ces
crit res, la fragilit® de | a population du bassi
nous avons vu que la proportion de ces ménages a augmenté fortement sur la derniére décennie. Il existe
donc au sein de ce bassin une population ayant souvent plus de difficultés & accéder au logement ou a le
conserver et cette population est en augmentati o
anticiper dans une réflexion une politique de logement locale.

Le taux de chémage administratif communal dans le bassin est compris entre 5,6 %, ce qui est proche du
minimum en Wallonie, et 13,8 %, soit juste au-dessus de la moyenne wallonne (13,4%). Aucune des
communes du bassin ndappara’t donc particuli ren

Demande et parc de logements publics

Le nombre moyen de candidatures annuelles en C1T ur d 6AG ®Ile n3n3e6s et | 6i n
demande en logements publics est de 1,6 candidature au logement public pour 100 ménages privés (contre
25enWallonie).I | sdagit |~ de |l a demande |l a plus faibl

Le parc de logements publics comprend 450 logements, soit 2,1% du parc total occupé. Sur ce plan, le
bassin se situe trés loin de la moyenne wallonne puisque le parc des SLSP représente 6,2% du parc occupé
en Wallonie.

La répartition des candidats au logementpublics el on | e type de m®nage en
schéma que partout ailleurs en Wallonie. Les personnes isolées sont les plus nombreuses (41,4%), suivies
des familles monoparentales (29,6%), des couples avec enfants (20,6%), des couples sans enfants (6,9%)
et des ménages de type « autre » (1,5%). Notons cependant que la part des personnes isolées y est moins
i mportante que dans | 6ensembl e de | a Wal Hes familles
monoparentales, des couples avec enfants et des couples sans enfants y est plus importante
(respectivement 28,4%, 18,4% et 5,9% en Wallonie). Pour ce qui concerne les isolés, les couples avec
enfants et les couples sans enfants, la distribution des candidats refléte la distribution des ménages privés :
l es isol ®s sont ®gal ement moins fr®quents dans
| 6ensembl e des m®nages wallons et , 7 | &tiplosWréquents. Ce
n'est pas le cas pour les familles monoparentales : le poids de celles-ci est trois fois plus important au sein
des candidatures que des ménages privés (29,6% contre 10%). On ne peut que conclure que ce type de
ménage éprouve de réelles difficultés a se loger sur le bassin.

Pour ce qui cilapparaitrquedes théfdg enénage candidats sont plus souvent trés jeunes
(15-24ans)en Ciur dob6Ardennes quden Wallonie (9, 3% en
4554 ans sont ®gal ement plus pr®sents en Ciur do
contre 21, 1%). Pour | es autr es easltuadaasdasmoykiin®wgadosne ou
légérementen dessous. Dans | e cadre de | 6®l aboration dounm
int®ressant de se pencher sur | sugepiésergéed »reissurtbe raisomnse
pour lesquelles elles se tournent davantage vers le logement public.
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La question du handicap est une probl ®matique i
avec 17,8% de ménages candidats touchés par le handicap, le bassin se situe nettement au-dessus de la
moyenne wallonne. Il fait partie des trois bassins les plus concernés par cette problématique. Il est donc
important de développer une offre permettant de répondre a cette demande.

Pour finir cette description des candidats au | g
candidats ayant des revenus trés faibles (catégorie 1) y est moins importantequ 6 en Wal | oni e
70,1%) alors que ceux ayant des revenus intermédiaires (catégorie 2) y sont plus fréquents (30,8% contre
27,8%). Deux facteurs pourraient expliquer cette différence de distribution : une plus faible présence des
bas revenus dans le bassin, mais aussi des prix immobiliers plus hauts qui font que des classes aux revenus
plus élevés se tournent vers le logement public.

Leparcde Ciur d&éArdennes est mal adapt® °~ | a deman
logements( 1 chambre) et de tr s grands |l ogements (5

pour ces deux types de logements est, respectivement, de 0,3 et 0 (une valeur inférieure a 1 pour cet
i ndicateur si gni f-dineensgpnnée par tappbrfadaelenamrsde). La demande de logements
1 chambre concerne 40,8% des candidatures, mais seulement 13,3% du parc est constitué de ce type de

|l ogements. Quant aux | ogements 5 chambres et pl U
néexi stent tout simplement pas dans | e parc. é
surrepr ®sent®s dans | e parc par rapport © la de

2,5). En effet, les 3 chambres représentent 17,1% des candidatures, mais 33,3% du parc et les 4 chambres,
6,4% des candidatures et 16% du parc. Pour r ®t abl ir une ®galit® ahnent
public entre | es candidats, il est n®cessaire db
5 chambres et plus.

Sur la décennie 2013-2023, le nombre de logements publics dans le bassin est resté stable (+0,9%). Au vu
de la croissance démographique importante sur le bassin, cela se traduit nécessairement par une

d®t ®ri oration de | 6offre en Pdurorgpenare aux €£njepxueh matieres de 4
logements, il faudrait redévelopper le parc, méme si la « libération naturelle du parc » lié au vieillissement
des | oc at aidir&sompre dedogements remis en location du fait du décés de leur locataire ou

de son départ en maison médicalisée) dans le bassin est estimée a 13,2%, soit Iégérement plus que la
moyenne wallonne (11,2%).







alternants

Zones des migrants

Hors complexes
résidentiels

Beauvechain,
Chastre,
Chaumont-
Gistoux,
Court-Saint-
Etienne,
Gembloux,
Genappe,
Grez-Doiceau,
Hélécine,
Incourt,
Jodoigne,

La Hulpe,
Lasne,
Mont-Saint-
Guibert,
Orp-Jauche,
Ottignies-
Louvain-la-
Neuve,

Perwez,
Ramillies,
Rixensart,
Sombreffe,
Villers-la-Ville,
Walhain,
Wavre

22 communes

‘Lepoidsdubassin en quelques chiffresté

Effectifs Part au sein de la Wallonie Rang au sein des
(hors communauté bassins
germanophone)
At

MM Population 2023 291.077 8,1% 4

M

[ 3}

m Ménages privés 2023 121.084 7,6% 4
Candidatures au

@/ logement public 3.088 7.7% 4
(Moyenne annuelle
2020-2024)

= ® .

E ®® Iégggments publics 4579 4.4% 9
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Démographie

2023
S

g.

o

SR

Population

Evolution 2013 - 2023

@
+2.834ménages,
soit+10%

@
+11.046
personnes, soit
+6,4%

Taille moyenne des ménages

2,40

Indice de vieillissement 202 3

86,2

Wallonie

+5,6%

+3,3%

2,27

85,9

Evolution du nombre de ménages entre 2013 et 2023 (%)

De-4% a De +3,7% De 6% a
+3,7% a+6% 9,2%

30,7

Isolés

B s\ Centre

11,4

Ménages par type en 2023 (en%)

2,1

23,7

Couples © Familles

Autres

avec monopare [EWYeES

enfants ntales

Evolution du nombre de ménages par type 2013 - 2023

Ménages d'une

personne
30
25
20
Familles Couples sans
monoparentales enfants

Couples avec
enfants
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Accées au logement

Prix m®dian m
maison 2 -3 facades (2018-
2022)

€@

500.000 Prix médian
moyen
450.000 communal
maximum en
400.000 Wallonie
(476. 1746
350.000
300.000
250.000
200.000 Prix médian en
Wallonie
150.000 (156. 60
100.000 . L
\ Prix médian
Décile de revenu nécessaire pour acquérir une 50.000 moyen
maison 2 -3 facades dans la commune communal
. . . 0 minimum en
4¢ décile 5¢ décile 6¢ décile Wallonie
[
9° décile 10° déc. ‘% Nb ventes insuffisant (96.555(
Revenus médians nets %
imposable s par déclaration ‘/
dans les communes du
bassin
45.000 o
Revenu médian
40.000 communal
maximum  en
35.000 Wallonie
(39.7144¢
30.000
25.000 Revenu
médian en
20.000 i Wallonie
(25.193
15.000
10.000 Revenu
médian
Revenu médian net imposable par déclaration 5.000 Cqmmunal
minimum  en
21.100 24.264 26. 684 0 Wallonie
24. 264 26.684 28. 732 (21.100
B s/ Centre doEtudes eeWald@ebi t at Durabl e



Part de logements occupés par leur 78
propriétaire (%) 757
76 :
74 72,6
A 72
Q .
68
66 64,6
64
62
60
58
Minimum  Coeurde Wallonie Maximum
Brabant
Fragilité face au logement
Taux de chdmage administratif des 15 -64 ans Part déi sol Part de familles
(%) monoparentales (%)
° °
30 45 16
40,7 14,1
40 37,2 14
12,3
25 T Taux communal | 35 351 3571 1 114
maximum en
i 0 30
Wallonie (24,5%) 10 g1
20 o5
8
20
6
15 15
Taux en Wallonie 4
(13,4%) 10
10 5 2
1 , | °
5 _— Taux communa PSR S & o &
minimum en Wallonie & \o(\\ > & S L
9 © @*”’ & & L& @
(5.3%) N WP
o N
0 000 006
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public w Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total

2024)

— @ ®
4 0% 2
=i °
3.088 2,6% (2,5% en Wallonie) 4.579 3,4% (6,2% en Wallonie)

Ménages candidats par type (%)

Age des chefs de ménage candidats (%)

1,5

42,1

21,7

5,6

Couples Familles Autres
avec monoparent WSS
enfants ales

De 15 a 24
ans
30
25 N
75 ans et 20 De 25 a 34
plus 15 ans
10
De65a 74 De 35a44
ans ans
De 55 a 64 De 45 a 54
ans ans

=@ Coeur de Brabant ==@=\Nallonie

&

Part de s ménages candidats dont au
moins un membre est porteur de
handicap (%)

Ménages candidats par catégories de revenus (%)

25

20

23,7

14,6

Minimum  Coeurde Wallonie Maximum
Brabant

65,3
60
50
40 31,0
30
20
10 3,7
0 e

Catégorie 1 Catégorie 2 Catégorie 3

m Coeur de Brabant = Wallonie
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Demande et parc de logements publics suite

Candidatures par taille de logement nécessaire

(%)
67 20
16,9

36,0

1 4

chambres

5
chambres
et plus

chambre

Logements par taille (%)

2,9

8,3

1
chambre chambres

et plus

chambres

Adéquation du parc a la demande

45 Logements
' surreprésentés par
4,0 rapport a la demande
3,5
3,0
' 2,4
2,5
2,0 13 1,5
15 | Logements en
1,0 - 08/ — adéquation avec la
- m m W W K -
0.0 Logements sous-
Adéquation 1 Adéquation 2 Adéquation 3 Adéquation 4 Adéquation 5 re;?résentés par
chambre chambres chambres chambres chan;lllajr;s et rapport a la demande
1 . . (11,2% en
0 )
l? Li b®ration naturelle du 10,3% Wallonie)

Evolution du nombre de logements des SLSP dans le bassin (base 100 = 2013)
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/126,2
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Le poids d u bassin en quelques chiffres

Le Cilur de Brabant regroupe 22 communes, situe
bruxell oise. Dbéapr s | a cl as s icisontquasimenttouksedss «zanes heu
résidence des migrants alternants » (ZRMA), soitdescommunes 0% habitent des
elles (La Hulpe, Rixensart et Lasne) sont considérées par la méme classification comme banlieues.

Le Ciur de Brabant rassemble une part important
place au quatrieme rang en termes de population (8,1%, soit 291.077), de nombre de ménages (7,6%, soit
121.084 ménages) et de nombre de candidatures au logement public (7,7%, soit 3.088 candidatures). Par
contre, il ne représente que 4,4% des logements des SLSP (4.579 logements), ce qui le place au neuvieme
rang parmi les bassins. Ily adonc un décalageentred 6une part, sa popul aments
publics et, dbéautre part, | b6o0offre en | ogements p

Démographie

Le C17 ur decdBnuane fonetcroissance démographique sur la derniére décennie, bien supérieure
a la moyenne wallonne. Le nombre de ménages y a augmenté de 10% (5,6% en Wallonie), et la population
de 6,4% (3,3% en Wallonie). Cette croissance noe
le nombre de ménages a Lasne et a La Hulpe a connu une augmentation inférieure a la moyenne wallonne.
A Ottignies-Louvain-La-Neuve et Chaumont-Gistoux, cette croissance est trés légérement supérieure.
Partout ailleurs dans le bassin, la croissance du nombre de ménages est plus forte que la moyenne, les
valeurs les plus fortes sont observées dans les communes de Hélécine, Incourt, Perwez, Walhain, et Mont-
Saint-Guibert ou le nombre de ménages acriddau moins 15% sur [Catte tbréer
croissance du nombre de ménages implique un besoin accru de logements.

La population du Cilur de Brabant est dans | a moy
y a 86 personnes ©g®es pour 100 jeunes de moins
la Wallonie. Le vieillissement est donc une problématique trés présente (comme partout ailleurs en

Wallonie), mais pas plusaiguéqu 6 ai | | eur s . La taille moyenne des
de Brabant contre 2,27 en Wallonie. L a dalla thille ®oyennec
des m®nages |l a plus ®l ev®e par mi tous | es bassin
grande proportion de « grands » ménages.

En Ciur de Brabant, comme partout en Wallonie, |
(32,1%). Cependant , ils sont bi e n;lampmporiian erf WaBonia eshde 87,2¢o0.u
Surtout, ce type de m®nage est quasi ment ~ ®gal

Brabant contre 26, 6% en Walritéada bassin qui sk posescénang ferritoire oui
les familles avec enfants restent nombreuses. Les types de ménage les plus fréquents dans le bassin sont
ensuite les couples sans enfants (23,7%), les familles monoparentales (11,4%), et les ménages de type
«autree (2, 1%) . Cette distribution est tr s sembl a
sans enfants sont légérementplusfr®quent s en Clur de Brabant.

Sur la période 2013-2 0 2 3, tous | es types de m®nages ont CcC O
Brabant qu §emuiésecbhErenhavee la forte évolution démographique que connait le territoire.
Cesont |l es isol ®s qui ont connu |l a plus forte pr

Wallonie), suivi des familles monoparentales (+12,7% contre 6,8% en Wallonie), des couples sans enfants

(+10% contre +2,7%) et des couples avec enfants (+1,6% contre -0,9%). Cette évolution montre que, méme

si |l es couples avec enfants restent plus pr®sent

tasser au profit de ménages plus petits (isolés et couples sans enfants) et présentant une plus grande

fragilité face au logement (isolés, familles monoparentales). La proportion de ménages ayant des difficultés

“ se loger sur |l e territoire va donc en augment a
du logement élevés.

Acces au logement

Le Ciur de Brabant est incontestablement | e bas
Wallonie. Les prix médians moyens observés pour une maison 2 ou 3 chambres se situent entre 232.921 G
et467.176 0, soi t | -@essyeduprin médianuwallon (156.600 U )
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Pour °tre en mesure ddacqu®rir une maison deux
partie du huitiéeme décile (donc, avoir un revenu supérieur faisant partie des 30% les plus hauts). Dans
douze des 22 communes, il faut faire partie du neuvieme décile, et méme du dixieme décile (10% les plus
hauts) pour de uasnesledlahitlpe.e el | es

Les revenus médians par commune observés dans le bassin sont également plus hauts que le revenu
médian en Wallonie (25.1930) pui squdil s s 26132 (c etM3p.582. e@d p en ¢
apparaissent en décalage avec les prix immobiliers pratiqués, notamment a Louvain-La-Neuve dont le
revenu médian se situe juste un peu au-dessus de la moyenne wallonne, mais aussi dans toute la zone ou

les prix immobiliers sontlesplushaut s. On remarquera dbéailleurs q
priximmobi | i ers |l es plus ®l ev®s, ce nbdest pas | e ca;s
partie de la population est de facto®vi nc ®e de | 6acc s ~ |l a propri ®t
donc n®cessaire de renforcer | Qe &dettesitusion. | ogement

Notons cependant que la proportion de propriétaires-occupants est élevée sur le bassin : 72,6% contre

68,6% en Wallonie. Cet t e forte proportion nbest pas contr a
parlions précédemment. Ce territoire intégré dans la zone résidentielle de Bruxelles a vu depuis quelques

décennies des ménages ayant des revenus élevésy acquérirde s bi ens et sdy inst
l e march® cr ®® par ces nouveaux arrivantnspla nreenntd
a un logement, beaucoup plus difficile pour les personnes ayant des revenus plus faibles.

Fragilité face au logement

Le Ciur de Brabant pr®sente des valeurs relative
logement que nous avons sélectionnés, a savoir le taux de chémage administratif des 15-64 ans, la part

déi sol ®s et | a part dbn effetaletauk de erdmagmadnoimstatif ecantpaslerdre 7%
et 11,7% dans le bassin, y est partout inférieur a la moyenne wallonne (13,4%). Le bassin présente le plus
faible taux dobéisol ®s de tous | es bassiihesmothapardntalese
inférieur a la moyenne wallonne (11,4% contre 12,3%). Ceci ne signifie pas pour autant que la fragilité face
au | ogement est moins pr®sente quobailleurs, mai s
pour décrirelaréali t ® particuli re du Cilur de Brabant. Con
facteur de fragilité face au logement est le décalage entre les prix immobiliers et les revenus de la
popul ation, compliquant | d6acc s erivieEdir emnmx cre®rag

Brabant est sans doute le bassin ou la fragilité face au logement est la plus grande.
Demande et parc de logements publics

Le nombre moyen de <candi ddetBiabaats 6 ®&h n3uw&s| dé gus coreespond a
une intensité de la demande en logements publics de 2,6 candidatures au logement public pour 100
ménages privés (contre 2,5 en Wallonie). Le bassin se situe donc dans la moyenne wallonne en termes de
demande. Par contre, surlepland e | dedCfi furre d e Sersiudea dessous de la moyenne wallonne
puisque le parc des SLSP ne représente que 3,4% du parc occupé, contre 6,2% en Wallonie. Il y a donc
un d®s®quilibre entre | a demande et | 6o0offre.

En Ciur de Brabant comme da nlgs niériagen lespindrepeésedtés al sein
des candidats au logement public sont les personnes isolées (42,1%), suivies des familles monoparentales
(29,2%), des couples avec enfants (21,7%), des couples sans enfants (5,6%) et des ménages de type
«autre » (1,5%).La part des personnes isol ®es y est moins
(45,5% en Wallonie), mais celles des familles monoparentales et des couples avec enfants y sont plus
importantes (respectivement 28,4% et 18,4% en Wallonie). Notons la trés forte proportion des familles

monoparentales parmi | es candidats en Ciur de Br
pr ®sent sur | e bassin que dans | 6ensemble de | a
sur le territoire brabancon.

Lesrépartitionsdes candidats selon | 6©ge du chef de m®na
similaires. Le Ciur de Brabant a un peu moins

candidats agésde35a54ans.Les premi ers repr®sentent 24,5% de
28,2% en Wallonie. Les seconds, 48,9% des candidats en Wallonie contre 45,5% en Wallonie. Les 55 ans
et plus rassemblent 26, 3% des candidats en Clur
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La probl ®matique du handicap est | ®g rement :186%
des m®nages candidats sont concern®s alors qubil
des plus faibles taux de ménages candidats au logement public et touchés par le handicap en Wallonie.

Du point de vue des revenus, |l e Ciur de Brabant
ayant des revenus les plagcant en catégorie 2 ou en catégorie 3 que la moyenne wallonne. lls sont ainsi
31% a étre en catégorie 2 et 3,7% en catégorie 3 (contre, respectivement, 27,8% et 2% en Wallonie). Le
fait quéil y a davantage de candidats ayant des
sur le marché immobilier en raison des prix pratiqués. Les ménages ayant des revenus tres faibles
(catégorie 1) restent cependant majoritaires au sein des candidatures ; ils rassemblent 65,3% des candidats
contre 70,1% en Wallonie.

EnCiur de ,Bonane ailledrs en Wallonie, les logements 1 chambre sont sous-représentés par
rapport a la demande et en inadéquation avec la demande. En effet, les 1 chambre représentent 38,4%
des candidatures, mais seulement 21,2% du parc. Les 2 chambres sont également sous-représentés par
rapport a la demande, mais dans une moindre mesure. Ce type de logements représente 36% des
demandes, mais seul ement 27, 3% Idgemeptade 8 chambreet pius ond
tous un indioe doa®®Pgqeat ~ 1, ce qui signifie
demande. Cette surrepr®sentation est tr s mar g iUsG
représentent en effet 40,2% du parc, mais seulement 17% des candidatures. Pour les logements 4
chambres et 5 chambr es et pl us, | 6i nad®quatio
respectivement). Af i n de mi e u X faire copuncider | 6of fre
développer des logements 1 chambre et 2 cham  bres.

Avec 950 logements en plus sur la décennie 2013-2023, le C1 u de Brabant est le bassin ayant vu son
parc sbagrandir | eCetpeffou doit &ra mainterru paliRpareenimairépondre aux besoins
sur | e bassin et Ilaelipératdod natutelte nu parp s lié au vigilliseement des locataires
( c 6-&dird le nombre de logements remis en location du fait du décés de leur locataire ou de son départ
en maison médicalisée) dans le bassin est légerement inférieure a la moyenne wallonne (10,3% contre
11,2%).
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Démographie
Evolution 2013 - 2023
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Acces au logement

Prix m®di an m
maison 2 -3 facades (2018-
2022)
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public w Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total

2024)

= @ ®
4 0% ©
I~ ®
3.111 2,3% (2,5% en Wallonie) 10.341 8,6%  (6,2% en Wallonie)
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Demande et parc de logements publics suite

Candidatures par taille de logement nécessaire Logements par taille (%)
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Le poids d u bassin en quelques chiffres

L e C1 uHainaliteegroupe 12 communes, autourdelavilledeMons.l | séagit du s e
|l es communes sont , déapr s la classification o
banlieues).

En termes de d®mographie, | e Ciur de Hainaut se

wallon. Il rassemble 7,1% de la population wallonne (256.019 personnes) et 7,4% des ménages (117.134
ménages). Il en va de méme pour ce qui concerne les candidatures (3.111 candidatures, soit 7,7% du total
en Wallonie). Par contre, le bassin rassemble 10,1% des logements des SLSP (10.341 logements), ce qui
la place au troisieme rang parmi les bassins. Le bassin fait donc partie des territoires bien équipésal 6 ®c
wallonne.

Démographie

La d®mographie est peu dynamigqgue en Ciur de Hair
gue de 1,9% sur la derniere décennie, alors que la croissance a été de 5,6% en Wallonie sur la méme
période. La population du bassin a, elle, eu une croissance comparable a celle de la Wallonie (3,7% en
Ciur de Hainaut contre 3,3% en Wallonie). Tout es
la méme évolution. Ainsi, les communes du centre du bassin connaissent une évolution plus faible du
nombre de leurs ménages, voire méme une stagnation ou une diminution de ce nombre pour les communes
de Mons, Dour et Colfontaine. Sur les bordures du bassin, au sud et au nord, quelques communes

connaissent des évolutions plus nettement positives, notamment Jurbisequicon na "~ t | & @us fortel
du bassin du nombre de ses ménages. Ces évolutions différentes laissent penser que la tension immobiliére
peut varier fortement dbébune commune ~ | dautre au
L6indice de vieillissement sur |l e bassin est un

prés de 87 personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans contre 86 en Wallonie.
Le vieillissement est donc une problématique trés présente (comme partout ailleurs en Wallonie), mais pas
plus aigué g u 6 a i Ld talla maenne des ménages estde 2,19p er sonnes eHainddficontre
2,27 en Wallonie. Il s 6 a g detla tdille moyenne des ménages la plus faible parmi tous les bassins. Le
C1 ur Hdimaut se caractérise donc par une plus grande proportion de « petits » ménages, avec sans
doute un besoin plus important de petits logements.

La distribution des m®nages selon |l e type dans |
Wallonie. Les isolés sont ainsi le type de ménage le plus fréquent (40%) et ils sont suivis par les couples
avec enfants (24,1%), les couples sans enfants (19,7%), les familles monoparentales (14,1%) et enfin, les
ménages de type « autre » (2,2%). Les isolés et les familles monoparentales sont cependant plus fréquents

dans | e bassin que dans | 6ensemble de | a Wamie)l lar
proportion des ménages présentant une certaine fragilité face au logement est donc plus importante dans
l e bassin quobdaill eurs en Wallonie. Les coupl es,
dans | e bassin qubéen Wallonie.

Sur la période 2013-2023, quasiment tous les types de ménages ont connu une croissance faible et, en
général, plus faibleq u 6 e n  W&éci est oohéeent avec la faible augmentation du nombre de ménages,
tous types confondus. Les ménages d'une personne sont le seul type de ménage ayant connu une
augmentation conséquente (+10,2%). Les autres types de ménage a savoir couples sans enfants, couples
avec enfants et familles monoparentales connaissent une évolution comprise entre +0,3% et -2,2%. Cette
situation est liée au vieillissement de la population. Notons que si les familles monoparentales sont plus
pr®sentes qubailleurs | eur nombr2@%a di mi nu® sur

Acces au logement

Lébacc s au |l ogement est relativement facile en
une large partie de son territoire, il est possible de se loger avec un revenu inférieur au revenu médian
wallon, ce qui est relativement rare en Wallonie. Dans deux communes du bassin, il est méme possible de
se loger avec des revenus situés dans le deuxieme décile (revenus supérieurs au 10% les plus faibles).
Cependant, il existe une grande différence de prix entre le sud et le nord du territoire.
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Ainsi, au nord, dans les communes de Saint-Ghislain et de Jurbise, il faut avoir des revenus situés dans le
sixieme et le septiéme décile pour pouvoir acquérir une maison deux ou trois facades, soit des revenus
situés respectivement au-dessus des 50% des revenus les plus faibles et des 60% des revenus les plus
faibles. Les prix médians (moyenne 2018-2022) sur le bassin sont compris entre 109.510 0 210.955 4 .

Mal gr ® des prix de | 6i mmobil i er rlapomltionlcaepeutéprbuacs
des difficultés a acquérir un bien dans le bassin, car une large part des ménages y résidant ont des revenus
trés bas. Ainsi, huit des douze communes du bassin présentent un revenu médian parmi les plus faibles de
Wallonie (Hensies, Quiévrain, Dour, Boussu, Colfontaine, Quaregnon, Frameries et Mons). Seules les
communes de Honnelles, Quévy et surtout Jurbise présentent des revenus médians plus élevés que le
revenu médian wallon. Au vu des faibles revenus observés dans le bassin, il est important de maintenir un
parc public suffisant pour répondre aux besoins. Notons que la part de propriétaires occupants dans le
bassin est inférieure a la moyenne wallonne (66,6% contre 68,6%), ce qui semble confirmer la plus grande
difficulté des ménages a accéder a la propriété dans ce territoire.

Fragilité face au logement

Déapr s | es indicateurs de fragil it ®appamit que clle-cilesh
forteen C1T u r Hdiraut. En effet, le taux de familles monoparentales est le plus élevé parmi les bassins
wallons (14, 1%) et |l e taux doisol ®s est tr s pr

en Wallonie). Or, ces deux types de ménages ont davantage de difficultés a accéder au marché acquisitif
et locatif, car ils sont souvent considérés par les banques et les bailleurs comme moins solvables que les
couples. De plus, le taux de chémage observé dans certaines communes du bassin dépasse largement le
taux de chémage moyen en Wallonie ; ainsi, ce taux de chémage est compris entre 7,4% et 20,1% (selon
l a commune) dans | e bassin al or sl134pu Eettd farte magilyédatenaa
|l ogement plaide pour | e d®veloppement et/ ou | e n

Demande et parc de logements publics

Le nombre moyen de candi datHaimaats 6 ®&h n uiEl| dé guiBcoreespond a
une intensité de la demande en logements publics de 2,3 candidatures au logement public pour 100
ménages privés (contre 2,5 en Wallonie). Le bassin se situe donc dans la moyenne wallonne en termes de
demande.Sur | e p | aavecd(®341 |ldgenferitsrpeblics,| e C1 WHainadt se situe au-dessus de
la moyenne wallonne puisque le parc des SLSP représente que 8,6% du parc occupé du bassin contre
6,2% en Wallonie. L6of fre de | ogements publics est donc
| 6ensemble de | a Wallonie.

En C1 uHainabec o mme dans | 6 e ns e mbslpersomhes isblées 3o le type dei mgénage
le plus représenté au sein des candidats au logement public (51,1%), suivies des familles monoparentales
(28,7%), des couples avec enfants (13,3%), des couples sans enfants (5,8%) et des ménages de type
«autre » (1,1%).Not ons que | es isol ®s sont beaucoup plus
ménages privés du bassin (51,1% des candidats au logement public contre 40% des ménages privés). De
méme, ilssontpluspr ®sent s au sein des candidats du bassi

des candidats du bassin contre 45,5% des candidats en Wallonie). Ceci témoigne de la difficulté des
ménages de ce type a se loger sur ce territoire et appelle a adapter le parc a cette demande. Les familles
monoparentales sont également fortement surreprésentées parmi les candidats au logement public (28,7%
contre 14,1% parmi les ménages privés). A eux deux, les isolés et les familles monoparentales rassemblent
guatre cinquiéme (79,8%) des candidats. Cette situation extréme appelle a se mobiliser pour que ces
ménages puissent trouver a se loger sur le territoire.

Du point de vue de | 60ge, | es chesfosntdep|m@n afgre&q uj
Hai naut que dans | 6ensemble de | a Wallonie (32, 3

des |l ogements r®pondants aux besoins de cette
sontmoins présents que dans | 6ensemble de |l a Wallonie (4

restent le groupe le plus important au sein des candidats. Enfin, les chefs de ménages les plus agés (55
ans et plus) représentent 26,6% du bassin, soit une proportion similaire a celle de la Wallonie (26,3%). La
guestion du d®vel oppement de | ogements adapt ®s ¢
dans |l e Ciur de Hainaut comme ailleurs en Wall on

Pour ce qui est de la problématique du handicap, le CT u r Hdiraut se situe dans la moyenne wallonne :
14,3% des ménages candidats dans le bassin sont concernés par le handicap contre 14,6% en Wallonie.
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Le C1 u r Hdireut présente une forte proportion de candidats ayant des revenus les placant en catégorie
1: 73,1% alors que la moyenne wallonne est de 70,1%. Les candidats appartenant aux catégories de
revenus 2 et 3 sont encore moins pr®sents quben

de vue des revenus est encor e pguues dhaonnso gl 6neen seenmhbC

Dans le bassin,seul e |1 6offre en tr s grands | ogements
demande. Les petits logements (1 et 2 chambres) apparaissent en sous-offre alors que les logements de 3
et 4 chambres sont surreprésentés au sein du parc. La surreprésentation est particulierement criante pour

leslogements 3chambres: al ors que ce type de |l ogement ndes
ils repr®sentent | a moiti® du parc (50, 5%) . ,68des
candidatures, mais seulement 18,8% du parc. Pour parvenir a répondre a la demande et réduire la file
déattente, il est n®cessaire do®toffer | 60ffre e
2 chambres.

Le parc de |l ogements en Cilur de Hai naut2028.8durrépensdre

aux besoins importants observés sur le bassin, il est nécessaire de développer le parc, notamment en
créant des logements 1 et 2 chambres comme dit précédemment. Notons que la « libération naturelle du
parcé | i ® au vieill i ss e-tadirale nothiresde logements @mis ea Bcat{or du éai du
déces de leur locataire ou de son départ en maison médicalisée) dans le bassin est Iégérement inférieure
ala moyenne wallonne (10,3% contre 11,2%).Cel a si gni fi e que | don ne pe
naturelle vienne pallier le mangue de création de logements dans le bassin.
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Démographie
Evolution 2013 - 2023
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Couples sans
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Acces au logement

Prix m®dian m /\
\ maison 2 -3 facades (2018- =€ ﬂ
‘ 2022)
a4 . P
L e 500.000 Prix médian
moyen
Andenne communal
e g #90.000 maximum en
> < Wallonie
s . 400.000
’/// (476. 176
O 4 Havelange,
2 oo 4 350.000
‘G 300.000
250.000
200.000 Prix médian en
Beauraing 150.000 Wallonie
: . (156. 600
100.000 o
\ Prix médian
Décile de revenu nécessaire pour acquérir une 50.000 ?o%;nunal
maison 2 -3 facades dans la commune o
R 0 minimum en
4¢ décile 5¢ décile 6° décile - Wallonie
f=
9¢ décile 10° déc. % Nb ventes insuffisant (96.555¢(
e J = Revenus médians nets 2
om imposable s par déclaration ‘:/
. dans les communes du
bassin
fetnzm S 45.000
e Revenu médian
— 40.000 communal
orene ey [ maximum  en
Wallonie
: 35.000
m v (39.714(
Hamois!
m 30.000
Dinant 25.000 RG'VQ’IU
- médian en
Hastizre 20.000 Wallonie
(25.193
15.000
Beaur’aing
10.000 Revenu
médian
5.000 communal
- : : . minimum  en
Revenu médian netimposable par déclaration 0 Wallonie
21.100 24.264 26. 684 (21.100
24.264 26.684 28. 732
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Part de logements
propriét

occupés par leur
aire (%)

a

78
76
74
72
70
68
66
64
62
60
58

Minimum
Grand Namur

75,7

Wallonie
Maximum

Fragilité face au logement

Taux de chdmage administratif des 15 -64 ans Part déi sol Part de familles
(%) monoparentales (%)
° [
£y T ™
VD |
30 45 16
40,7 141
40 37,2 37.9 14
25 T | 12,3
aux communal | 35 454 12 114
maximum en
Wallonie (24,5%) 30
20 10 o1
25
8
20
15 6
15
Taux en Wallonie 4
(13,4%) 10
10
5 2
5 Taux communal 0 S 0 .
minimum en & S & e
i 9 o \& Ko © £
Wallonie (5,3%) ®0 \@ é @,5\- ®Q®°b$ 0 Q&
0 @ )
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public w Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total

2024)

= ® ®
s ?
=i °
2.646 1,9% (2,5% en Wallonie) 5.625 3,9% (6,2% en Wallonie)

Ménages candidats par type (%)

1,4

5,0

Autres
types

Familles
monoparent
ales

Isolés Couples Couples
avec

enfants

sans
enfants

Age des chefs de ménage candidats (%)

De 15a24
ans
30
25 R
75 ans et 20 De 25 a 34
plus 15 ans
1
De 65 a74 De 35 a 44
ans ans
De 55 a 64 De 45 a 54
ans ans
=@-=CGrand Namur =@=\Nallonie

Part des ménages candidats dont au
moins un membre est porteur de
handicap (%)

Ménages candidats par catégories de revenus (%)

25 23,7
20 17,8
14,6
15
12,3

10

5

0

Minimum Grand Wallonie  Maximum
Namur

80 76,9

70

60

50

40

30 21,9

20

10

11
0 —
Catégorie 1 Catégorie 2 Catégorie 3
®m Grand Namur = Wallonie
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Demande et parc de logements publics suite

Candidatures par taille de logement nécessaire
(%)

63 20

A

28,3

47,5

1 5

4

chambre chambres

et plus

chambres

Logements par taille (%)

58 0,7

33,2

1
chambre chambres

et plus

chambres

Adéquation du parc a la demande

45 Logements
' surreprésentes par
4,0 rapport a la demande
3,5
3,0
2,5 2,1
2,0 1,4
1.5 ] 0,9 Logements en
1,0 04 04 adequation avec la
T B B R
0.0 | |
Adéquation 1 Adéquation 2 Adéquation 3 Adéquation 4 Adéquation 5 Logements soUis-
chambre chambres chambres chambres chambres et représentés par
plus rapport a la demande
u . . i
l? Li b®ration naturelle du 9,8% (11,2% en Wallonie)

Evolution du nombre de logements des SLSP dans le bassin (base 100 = 2013)

125

115

105

1070

=
95

Grand Namur

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Le poids d u bassin en quelques chiffres

Le Grand Namur est composé de vingt-trois communes dont huit sont urbaines et constituent
| 6aggl om®r ati on de Naonestdu HaasmsLeslcanmpres de ladrangecest dt de la
moiti® sud du bassin sont, doéapr s |l a classifica
le troisieme plus grand bassin en termes de population et de nombre de ménages. |l regroupe en effet 8,7%
de la population et des ménages privés (soit 311.723 personnes et 138.170 ménages privés). Cependant,
l e Grand Namur nbappara’t p ames ¢ ® mimegeme mptoi @b llic
Wallonie. En effet, il ne rassemble que 6,6% des candidatures (2.646 candidats) et 5,4% du parc des SLSP
(5.625 logements), ce qui le place en septieme position parmi les bassins tant pour les candidatures que
pour le nombre de logements publics. Le Grand Namur a donc un parc de logements publics et une
demande en logements publics moins importants que ce que son poids démographique laisserait présager.

Démographie

Le Grand Namur connait une évolution démographique plus dynamique que la Wallonie. En effet, sur la

période 2013 a 2023, sa population a cri de 4,8% (contre 3,3% pour la Wallonie) et le nombre de ses

m®nages de 9,2% (contre 5,6% en Waldaonnsi el)dleeheGuiaeesb
|l ogements sbdest accru sur la p®riode r ®cemd es fasC
effectué de maniecre homog ne sur | 6 e n Aissimbslcemmdnes de BansrienAnhée ont

connu une évolution proche de la moyenne wallonne. La commune de Dinant a connu une évolution bien

inférieure a celle-ci. Dans toutes les autres communes du bassin, le nombre de ménages a augmenté d 6 ¢
moins 6% et jusquobé” 17,6% pour Fernel mont

L6indice de viuneéulplusiéleve damsdenGranceNeriurqu 6 en Wal | oni e. A
il y a prés de 88 personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans contre 86 en
Wallonie. Le vieillissement est donc, comme ailleurs en Wallonie, une problématique fortement présente.
La taille moyenne des ménages dans le bassin du Grand Namur est équivalente a la moyenne wallonne
(respectivement de 2,26 et 2,27 personnes).

La distribution des ménages selon le type dans le bassin est quasi identique a cette méme distribution en
Wallonie. Les isolés sont ainsi le type de ménage le plus fréquent (37,9% contre 37,2% en Wallonie) et ils
sont suivis par les couples avec enfants (22,5% contre 22% en Wallonie), les couples sans enfants (26,3%
contre 26,6% en Wallonie), les familles monoparentales (11,4% contre 12,3% en Wallonie) et enfin, les
ménages de type « autre » (1,8% contre 1,9% en Wallonie).

Sur la période 2013-2023, seuls les couples avec enfants ont connu une évolution négative sur le bassin

-1, 1%) . Tous | es autres types de m®nage ont <con
observée pour la Wallonie. Les ménages ayant connu la plus forte évoluton™ | 6 ®c hel | e du
comme en Wall oni e, l es m®nages dbébune personne ( +

(+10%) et les couples sans enfants (+7,3%). Dans le Grand Namur, comme ailleurs en Wallonie, la
décohabitation est un phénoméne prégnant qui, logiquement, devrait accroitre la demande en petits
logements (1 ou 2 chambres).

Acces au logement

Lafacilité d6 a éder au logement est trés variable dans le Grand Namur, le bassin présentant la particularité
déavoir sur son territoire ° la fois une des <co
facades est le plus bas et une des communes ou ce prix est le plus haut. Le prix médian moyen pour ce
type de bien est ainsi compris entre 97.0140 et 20 7s 0061 e bassin. Not on
difficile ddédacc®der ~ | a propri ®t ® dan sb ases inneardide

Beauraing, Houyet, Dinant et Hasti re), il est
un revenu inférieur au revenu médian wallon. Au nord de cette zone, il faut avoir des revenus situés au
moins dans le sixieme décile, soit supérieurs a 50% des revenus les plusbas. L6acc s est
difficile ANamuretdanslap | upart des ¢ o mmu-a-dirsaEgheeér,Fenelmont, ldéton, sa
Bruyere, Gesves, Assesse et Profondeville) pui $ 4 u & 6 e s t y grquéris undrhaeson ddux ou trois
facades que si on dispose de revenus situés dans le huitieme décile (donc des revenus supérieurs a 70%
des revenus les plus bas).
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Dans plusieurs communes du bassin, le marché semble en décalage avec les revenus des habitants du
territoire. En effet, a Namur, Andenne, Dinant ou encore Onhaye et Ciney, le revenu médian net communal

est inférieur ou proche de la moyenne wallonne alors qu e selon | 6indice dbéac
revenus sup®rieurs pour y acqu®rir un bien. Cec
acc®der " |l a propri®t® et qudil faut vei Intetaccessible

pour répondre aux besoins de ces ménages.

Mal gr® ces difficult®s dobéacc s ~ la propri ®t®, ¢
proche de la moyenne wallonne (68,9% contre 68,6%).

Fragilité face au logement

Concernant la fragilité face aulogement,l es i ndi cateurs choisis | aisse
pas le bassin le plus explosé, la part de sa population présentant une certaine fragilité face au logement

est non négligeable. Ainsi, le Grand Namur fait partie des bassins dont une partie des communes présente

un taux de chdmage administratif supérieur a la moyenne wallonne (13,4%). Ces communes sont peu

nombreuses (Namur , Dinant, Hasti re), mai s | eg)

indiqguent qubil existe |l ocal ement une popul ation
bassin, les taux de chdmage sont bas et donc le risque de perdre son logement ou de ne pouvoir y accéder

en raison de sa situation professionnelle moins présent.

Avec une part de ménages isolés de 37,9%, le Grand Namur se situe Iégérement au-dessus de la moyenne
wall onne (37, 2%) et fait partie des qua partde fdamdless
monoparentales est légérement inférieure a la moyenne wallonne (11,4% contre 12,3% en Wallonie). La
proportion de ces ménages ayant souvent un acces plus difficile au logement (car considérés comme moins
solvables que les couples par les bailleurs et les banques) est donc conséquente.

Demande et parc de logements publics

En moyenne, le nombre de candidatures au logement public sur le Grand Namur s 6 ® | 2646 par an,
ce qui correspond a une intensité de la demande en logements publics de 1,9 candidature au logement
public pour 100 ménages privés (contre 2,5 en Wallonie). La demande est donc Iégérement moins forte

dans | e bassin que dans | d6ensemble de | a Wall oni
g®r ®s par ell es, |l e bassin dispose dbébun parc re
comespond qud” 3, 9% du parc occup® (contre 6, 3% e

Dans le Grand Namur, la moitié des candidats au logement public sont des personnes isolées (50,3% contre
45,5% en Wallonie). Seuls quatre bassins en Wallonie présentent cette caractéristique. Viennent ensuite,
par ordre décroissant, les familles monoparentales (27,6%), les couples avec enfants (15,6%), des couples
sans enfants (5%) et des ménages de type « autre » (1,4%). Ici comme ailleurs, les isolés et les familles
monoparentales sont surreprésentés au sein des candidats. Le Grand Namur fait cependant partie des
bassins ou cette surreprésentation est particulierement marquée puisque ces ménages représentent pres
des quatre cingui mes des candidats alors qudé” |
77,9% des candidats. La production de logements publics doit donc particulierement veiller a répondre aux
besoins de ces ménages.

I néy a gu re de diff®rence entre | e Grand Namu
| 6©ge du chelblegecan®hiady@t s dé6O©ge inter m®di aire (
comme partout en Wallonie, et représentent 45,5% des candidats (contre 45% en Wallonie). Viennent
ensuite les jeunes de 15 & 34 ans puis les personnes agées de 55 ans et plus. Notons que les plus jeunes

sont | ®g rement plus pr®sents dans | e 282p&mWalloNia) etL
gubau contraire | es p eyrsenbmoinspesentes (2p,1%icontrel26,39%).9_esgennes
ontdoncpeut-°t re un peu plus de mal québailleurs ° se |

pencher sur la question pour éventuellement développer du logement adapté a leurs besoins (étudiants,
actifs, jeunes coupl esé)

Les candidats au logement public sont particulierement concernés par le handicap dans le Grand Namur :
17,4% des ménages candidats comportent au moins une personne touchée par le handicap contre 14,6%
en Wallonie. lls sont également plus nombreux a étre dans une situation financiere précaire : 79% des
candidats ont des revenus les plagant en catégorie 1 contre 70% en Wallonie.
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Dans le Grand Namur, on observe une suroffre de logements 2 chambres et 3 chambres (indices
déad®quation de, respectivement, 1,4 et 2,1) al ¢
plussontensous-of f re (i ndi ce ddacuh® §euldetparode logementd 4 chambres est a
peu prés en adéquation avec la demande. Comme partout, ce sont les logements 1 chambre qui manquent
l e plus puisqudils concernent 47,5% des candi da
chambres et plus ne concernent que 2% des candidatures, la demande est donc faible. Mais comme la part
de ce type de logements dans le parc est encore plus faible (0,7%), les candidats en ayant besoin ont peu
de chances de voir | eur candidature aboutir. Pou
candidats dbéacc®der au | ogement publ i c, il est

logements de 5 chambres ou plus. Notons que le parc de 3 chambres est, ici comme ailleurs en Wallonie,
le plus « surdimentionné » par rapport a la demande : seulement 16% des candidats ont besoin de ce type
de |l ogement alors qubil repr ®sente 33,2% du parc

Le Grand Namur a un taux de « libération naturelle du parc &€ ( caédeesla part de logements remis en
location du fait du déceés de leur locataire ou de son départ en maison médicalisée)de 9, 8 %, s

plus faibles de la région (la moyenne wallonne est de 11,2%). Ce ¢ i signifie quodil
|l i b®ration de son parc pour r®sorber | a file d©o
déautant plus vrai gue ce parc est mal a d enpme®. Ei
conclusion, méme si le parc public du bassina augment ® deux fois plus ¢
Wal |l onie (+7% contre 3,6% en Wallonie), il faut

besoins locaux.
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Amay, Huy,
Ans, Juprelle,
Anthisnes, Liege,
Awans, Lincent,
Aywaille, Marchin,
Bassenge, Modave,
Berloz, Nandrin,
e Braives, Neupré,
5 gy Clavier, Comblain- Oreye,
au-Pont, Ouffet,
Crisnée, Oupeye,
Dalhem, Donceel, Remicourt,
Engis, Saint-Georges-
Esneux, sur-Meuse,
Faimes, Ferrieres, Saint-Nicolas,
e Fexhe-le-Haut- Seraing,
Clocher, Sprimont,
Flémalle, Tinlot,
Geer, Verlaine,
Gréce-Hollogne, Villers-Le-
Hamoir, Bouillet,
Hannut, Visé,
Herstal, Wanze,
Waremme

résidentiels 46 communes

‘Lepoidsdubassin en quelques chiffresté

Effectifs Part au sein de la Wallonie Rang au sein des
(hors communauté bassins
germanophone)
m
MMt Population 2023 726.075 20,2% 1
#MMMM&
[ 3K J
m Ménages privés 2023 330.855 20,8% 1
Candidatures au
':ﬁ/ logement public 10.017 24.8% 1
(Moyenne annuelle
2020-2024)
— ® .
\___@ Logements publics 28.007 271% 1
® 2023




Démographie

Evolution 2013 - 2023

[ 3K 1 @
m +8.955ménages,
Ménages  SOit+2,8%
2

W +20.031
personnes, soit
Population 42 goy

Taille moyenne des ménages
2023

S 2

Indice de vieillissement 202 3

o

i, {854

Wallonie

+5,6%

+3,3%

2,27

Evolution du nombre de ménages entre 2013 et 2023 (%)

De -4% a De +3,7% De 6% a
+3,7% a +6% 9,2%

Ménages par type en 2023 (en%)

2,1
12,7

20,4

Couples ~ Familles

enfants ales

Autres

avec monoparent YIS

Evolution du nombre de ménages par type 2013 - 2023

Ménages d'une
personne
30

1 @
Familles @ Couples sans

monoparentales enfants

Couples avec
enfants

Wallonie

— | jege métropole
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Accées au logement

Prix m®di an m
maison 2 -3 facades (2018- =€ ﬁ
2022)
500.000 Prix médian
moyen
450.000 communal
maximum en
400.000 Wallonie
(476. 176
350.000
300.000
250.000
200.000

Prix médian en
Wallonie

150.000 T_ (156. 60

100.000 o
\ Prix médian

Décile de revenu nécessaire pour acquérir une 50.000 moyen

maison 2 -3 facades dans la commune communal

Wallonie

4¢ décile 5¢ décile 6° décile
[
9¢ décile 10° déc. % Nb ventes insuffisant (96. 555

Revenus médians nets %
imposable s par déclaration ‘:/
dans les communes du
bassin
45.000 L
Revenu médian
40.000 —  communal
maximum en
= 35.000 Wallonie
S~ (39.714(
30.000
25 000 Revenu
_ médian en
20.000 Wallonie
(25.193
15.000
10.000 Revenu
médian
Revenu médian net imposable par déclaration 5.000 Cqmmunal
minimum  en
21.100 24.264 26. 684 0 Wallonie
24.264 26.684 28. 732 (21.100
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Part de logements occupés par leur 78
propriétaire (%) 75,7
76
74
A 72
‘v .
68
66 64,6 64,6
64
62
60
58
Minimum Liege Wallonie  Maximum
métropole
Fragilité face au logement
Taux de chdmage administratif des 15 -64 ans Part déi sol Part de familles
(%) monoparentales (%)
° °
£y T M
30 45 16
40,7 40,7 141
40 37,2 14
123 127
25 Taux communal | 35 357 12
maximum en
Wallonie (24,5% 30
( 0) 10 o1
20 25
8
20
6
15 15
Taux en Wallonie 4
(13,4%) 10
10
5 2
. 0 0
5 —Ta_tu_x communal S @ o2 RN
minimum en & © K& L & K S
. 0 S & & RGN
Wallonie (5,3%) NS N NN
. &
0 P N
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public o Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total

2024

) = @ ®
i
=i °
10.017 3,0% 28.007 8,3%

Ménages candidats par type (%)

1,4

5,6

Autres
types

Couples Familles
avec monoparent

enfants ales

Age des chefs de ménage candidats (%)

De 15a 24

ans

30

25 N

75 ans et 20 De25a34
plus 15 ans
—

1§/

De 65 a 74 De 35a 44
ans ans
De 55 a 64 De 45 a 54
ans ans
—@— |_icge métropole Wallonie

Part de s ménages candidats dont au
moins un membre est porteur de
handicap (%)

Ménages candidats par catégories de revenus (%)

&

23,7
20
15 13.8 14,6
12,3

10

5

0

Minimum Liege Wallonie  Maximum

métropole

80 71,7

70

60

50

40

30 26,1

20

10 21
O |

Catégorie 1 Catégorie 2 Catégorie 3
m Liege métropole Wallonie




Demande et parc de logements publics suite

Candidatures par taille de logement nécessaire Logements par taille (%)
(%)
7.8 2,6 3,90,6

| 2

42,1
29,0
1 2 chambres 4 5 2 5
chambr [hEINlIS chambres chambres (S ETlJCISl chambres
e et plus et plus

LIA Adéquation du parc a la demande

4s Logements

' surreprésentés par
4,0 rapport a la demande
3,5
3,0
2,5 2,0
2 = B

; Logements en
1,0 5T | 05 adéquation avec la
05 , . . ' 0,2 demande
0,0 . - — Logements sous-

Adéquation 1  Adéquation 2  Adéquation 3 ~ Adéquation 4  Adéquation 5 représentés par
chambre chambres chambres chambres chambres et rapport & la demande
plus
u . . (11,2% en
0 ,

l? Li b®ration naturelle du 11,4% Wallonie)

Evolution du nombre de logements des SLSP dans le bassin (base 100 = 2013)

125

115

105

—————————— 101,2
95
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— | i&ge métropole Wallonie
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Le poids d u bassin en quelques chiffres

Liége métropole regroupe 46 communes. Celles-c i sont , déapr s la cl ass

partagées pour moitié entre communes urbaines (agglomération liégeoise et banlieues) et communes

rurales. Parmi ces derniéres, la quasi-totalité est classée comme « zone de résidence des migrants

alternants », soitdescommunesh abi t ®es par des navetteurs. LOent
polaristepar | 6aggl om®r ation | i ®geoi se.

Liege métropole est le premier bassin wallon en termes de population et de nombre de ménages privés. Il
rassemble en effet 20,2% de la population wallonne (726.075 personnes) et 20,8% des ménages (330.855
ménages privés). Il est également le plus important bassin en termes de candidatures au logement public :
qguasi 25% des candidats (24,8%) désirent obtenir un logement sur son territoire. Enfin, son parc public
représente plus du quart du parc des SLSP (27,1%), le placant, la aussi, a la premiére place parmi les
bassins de logement public.

Démographie

Liége métropole a connu une évolution démographique plus faible que la moyenne wallonne sur la derniére
décennie. Ainsi, le nombre de ménages et la population ont chacun augmenté de 2,8% dans le bassin alors
guben Wall oni e | 6 ay6§ompeuniesanenages et de 3,8% @ur theopulation. Il apparait
gue cbdbest surtout | daggl om®ration | i®geoise qui
effet, plusieurs des communes la composant ont connu une évolution du nombre de ménages inférieure a
+5% (Bassenge, Grace-Hollogne, Flémalle, Hamoir, Herstal, Ans, Saint-Nicolas, Esneux, Comblain-au-
Pont), voire carrément négative pour Liege et Seraing. Huy a également connu une évolution de nombre
de ses ménages inférieure a 3,7%. Partout ailleurs, la croissance du nombre de ménages est plus forte que
la moyenne wallonne et dépasse 9% dans de trés nombreuses communes du bassin. Il y a donc un
contraste net entre une agglomération qui stagne, voire qui perd des ménages dans certaines zones, et
| 6envememt plus rur al qui accueille de plus en p
tension sur le marché immobilier dans la partie plus rurale.

L6indice de v akidgé métrapalecestdréstprochesde la moyenne wallonne : 85,4% dans le
bassin contre 85,9% en Wallonie. Pour rappel, cela signifie que dans le bassin de Liége métropole, il y a
un peu plus de 85 personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans. La
problématique du vieillissement est donc prégnante dans le bassin (comme partout ailleurs en Wallonie) et
il serait judicieux de développer une offre de logements adaptés.

La taille moyenne des ménagese st | ®g rement plus basse :dWpasorine
contre 2,27 en Wallonie. Ceci est sans doute lié a une proportion plus importante de ménages constitués
ddébune seul e personne dans | 240, Ba costre 187,2% een \Wallonig.eLe

développement de petits logements (une ou deux chambres) semble donc étre une priorité sur la zone. La
plus forte repr®sentation des m®nages dobéune pers
enfants et des couples avec enfants qui regroupent respectivement 20,4% et 24,1% des ménages a Liege
métropole contre 22% et 26,6% en Wallonie. La proportion de familles monoparentales et de ménages de
type « autre » est grosso modo la méme dans le bassin et en Wallonie ; ces proportions sont, pour le bassin,
de 12,3% de familles monoparentales et de 1,9% de ménages « autres ».

Si |l es m®nages dbébune seule personne sont plus no
augmentation marque le pas. Ainsi, sur la période 2013-2023,1 es m®nages dadonetpar
gue de 3,9% sur |l e territoire de Li ge m®tropol
des rares ou le nombre de couples sans enfants a stagné (-0, 3 %) . L6®vol ution

compos ®s d o6 yearsonnestse rdlentit donc dans le bassin. Pour ce qui concerne les familles avec
enfants, les couples avec enfants sont en léger recul (-0,8%) ; notons que ce type de ménage stagne ou
est en recul dans quasi tous |l es bassins wallon
augmentent m°me davantage dans |l e bassin quéen V
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Acces au logement

Les prix médians moyens pour une maison deux ou trois facades sur le territoire de Liege métropole sont
situés entre 149.561 0 2364350, soi t ma | odessusau prixenrmadiam vallen{156.600 G ) A
trois exceptions prés (Engis, Seraing et Saint-Nicolas), il faut disposer de revenus supérieurs au revenu
médian wallon pour pouvoir acquérir une maison deux ou trois fagades dans le bassin de Lieége métropole.
Les communes situées en pourtour du bassin, notamment sur sa limite nord et ouest, sont plus chéres et il
faut avoir des revenus situés au moins dans le septieme décile (donc plus élevés que les 60% des revenus
les plus bas) pour y devenir propriétaire de ce type de bien. La commune de Nandrin apparait , d o a
donn®es disponibles, comme | a plus difficilemen
pour y acquérir un bien de ce type.

Les prix pratiqués apparaissent en de nombreux endroits en fort décalage avec les revenus des habitants.
Ceci est notamment le cas dans | e ciur d e liégedise dLipheo He®stala $ainteNicolas,
Seraing) ainsi qu onédiadauspnt infétieuts asrevena méianumallon, mais aussi dans
un certain nombre de c¢ o mmusuedubassinblolasrevedus médians selsituent
aux alentours du revenu médianwallon.Cel a signi fi e forc®ment que &s¢g
le décile nécessaire pour acquérir un bien dans ces communes est importante, voire majoritaire. Par
conséquent, une forte proportion des ménages doit se tourner vers la location et, éventuellement, le
| ogement public. Do6apr s |l es donn®es daccufaatsa gen de
Liege métropole est dobéail l eurs | a pl:64$5% toatie 69,560 erd\Wallohie.u s |

Fragilité face au logement

Concernant la fragilité face au logement, les indicateurs choisis aménent a penser que Liege métropole est
un territoire particulierement a risque. En effet, le bassin fait partie des quatre bassins ayant un taux de
familles monoparentales plus élevé que la moyenne wallonne (12,7% contre 12,3% en Wallonie) et il
présente le plus fort taux de ménages isolés (40,7% contre 37,2% en Wallonie). Or, ces ménages ont
souvent un acces plus difficile au logement, car ils sont considérés comme moins solvables que les couples
par les bailleurs et les banques.

Pour ce qui est de |l a fragilit® |i®e au taux de
Liége métropole comprend ainsi des communes dont le taux de chdmage est proche du minimum wallon
et dbéautres qui sont prmnicnbnecbserdéssur e dasdinrast de 6,1% (eontte &,8%

en Wallonie) et le maximum de 24,5%, soit le maximum observé parmi tous les bassins.

Au vu de ces indicateurs,i | sembl e n®cessaire dbéavoir un parc
logement de tous.

Demande et parc de logements publics

En moyenne sur 2020-2024, il y a eu 10.017 candidatures au logement public sur Liege métropole par an,
ce qui correspond a une intensité de la demande en logements publics de 3 candidatures au logement
public pour 100 ménages privés (contre 2,5 en Wallonie). La demande y est donc Iégérement plus forte
guo | 6 ®c h éMalloree. Avax un parc de 28.007 logements propriétés des SLSP et gérés par elles, le
bassin di s p @lsissdévdldopéquedaamoyenne wallonnepui sque cel a c8@3% due
parc occupé (contre 6,3% en Wallonie).

A Liége métropole, la distribution des ménages candidats selon le type est la suivante : 44,1% de personnes
isolées (45,5% en Wallonie), 27,7% de familles monoparentales (28,4% en Wallonie), 21,3% de couples
avec enfants (18,9% en Wallonie), 5,6% de couples sans enfants (5,9% en Wallonie) et 1,4% de ménages
de type « autre » (1,3% en Wallonie). La distribution est similaire
exception : les couples avec enfants sont Iégerement plus présents parmi les candidats du bassin que dans
| 6 e ns e mbWadonig (21,3% @ontre 18,9%), t ®moi gnant ddune plus gr

ce type ° se |l oger dans |l e bassin puisqubils nbo
privés, bien au contraire (24,1% des ménages privés du bassin sont des couples avec enfants contre 26,6%
en Wallonie). On r emar que ®gal ement guden Li ge m®tr op

grande majorité (71,8%) des candidats au logement public sont des isolés ou des familles monoparentales,
donc des m®nagpe®, nd a§ aavdang. €ecli metren évidence la grande difficulté de ces
ménages a entrer sur le marché privé (acquisitif ou locatif) et la nécessité de développer un parc public afin
de leur permettre de se loger.




Schéma de développement du logement public Page 107

La distribution des m®nages selon | 6©ge du chef
bassin de Liege métropole.Les candi dats sont un peu plus jeun
chefs de ménages agés de 25 a 44 ans sont plus fréquents dans le bassin que dans la région et les
candidats agés de plus de 54 ansy sontplusfréquents.| | ndéen reste pas moins
candidats sont d6é®©ges interm®diaires (46, 6% de

ans (28,7%) et ceux de 55 ans et plus (24,7%).

Li ge m®tropole est | 6un des bassins ayant |l e pl
(13, 8%) . 1 nben reste pas moins que ce taux es

handicap est donc aus s éensembleRdg la &allonge etlil est rfeessaird de méflécHir g
au d®vel oppement dodéun parc adapt ®.

Sur le plan des revenus, les candidats au logement public dans le bassin font un peu plus souvent partie

de |l a cat®gorie 1 gqgue dans | 6ensemble de | a Wall
catégorie 2 (26,1% contre 27,8%). Les candidats dans le bassin de Liege métropole sont donc un peu plus
précarisés. La proportion de catégories3 est | a m°me qubden Wallonie (
Le parc de logements publics a Liege métropole est en forte inadéquation par rapport a la demande. En
effet, on observe un mangque i mportant de | ogemen
déad®quation pour ces | ogements ;afnt imas gec tdid\aam®de
1 indique que les logements sont sous-représentés dans le parc par rapport alademande). &€ | &6 i fes

2 chambres et surtout les 3 chambres apparaissent surreprésentés par rapport a la demande (indice
déad®quation de 1,5Netofls geéperchombmentg¢e sont

le plus défaut : alors quéils repr®sentent 42, 4% des can
Cependant, si les logements 4 chambres et 5 chambres et plus concernent une part moins importante des
candidatures (respectivement 7,8% et 2,6%), les ménages ayant besoin de tels logements sont fortement

p®nal i s®s par rapport aux autres m®nages, te goarc da
bassin. Ainsi, les logements 4 chambres constituent 3,9% du parc et les logements 5 chambres et plus
0,6% du parc. Les candidatures pour ces types de

Le parc de logements publics de Liége métropole a cri de 1,2% sur la période 2013 a 2023, soit une
croissance équivalant au tiers de la croissance du parc public de la Wallonie (+3,6%). Le taux de « libération
naturelle » du parc public (soit la part de logements qui seront remis en location suite au décés du locataire
ou a son départ en maison médicalisée) est 11,4%, soit équivalent au taux wallon (11,2%)
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Acces au logement

Flobecq
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public » Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total
2024
) — ® ©)
'
=i ®
682 1,6% (2,5% en Wallonie) 1.454 3,2% (6,2% en Wallonie)
Ménages candidats par type (%) Age des chefs de ménage candidats (%)
0,5 De 15 a 24
ans
30
25 R
75 ans et 20 De 25a34
plus 15 ans
1
De 65a 74 De 35a44
ans ans
De 55 a 64 De 45 a 54
ans ans

Isolés Couples Couples Familles Autres
sans avec monoparent WS
enfants enfants EIES

=0 Pays d'Ath ==@=\Wallonie

o Part des ménages candidats dont au Ménages candidats par catégories de revenus (%)
moins un membre est porteur de
\_/ handicap (%)
25 23,7 80

ol

64,2
20 60
50
15 14,2 14,6
12,3 40 34,1
30
10
20
10
1,5
0 .

Catégorie 1 Catégorie 2 Catégorie 3

Minimum Pays dAth  Wallonie ~ Maximum = Pays d'Ath = Wallonie

B s\W.|Centre doEtudes eaWakd@iebi t at Durabl e



Demande et parc de logements publics suite
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Le poids du bassin en quelques chiffres

Le Pays doAth est ¢ o mpduisselondaeclagsificatibn desoccommunes kelges, sont
plutdt rurales et pour la plupart des « zones de résidence des migrants alternants », soit des zones ou

habitent des navetteurs. Une partie du bassin
bruxelloise.
€ | 6®chelle de |l a r®gi on, Il e poids d®mographiqu

population (99.969 habitants) et 2,8% des ménages privés wallons (43.788 ménages). Son poids dans le
logement public est encore plus faible. Il ne concentre ainsi que 1,7% des candidatures au logement public
(682 candidatures en moyenne sur 2020-2024) et 1,4% du parc des SLSP en 2023.

Démographie

So6i | p se peu en t ermelsé ®®md d rea ple abse sa \Wae! dvabution |
d®mographique plus dynamiqgue que | a r ®gi on. L6®v
importante : ceux-c i ont augment® de 7,8% dans | e bassin
nombre de ménages (et donc de logements occupés) est inégalement réparti sur le territoire. Ath et Lens
ont connu les plus fortes augmentations du nombre de leurs ménages, bien au-d e | ~ de | 6a
moyenne en Wallonie. Ceci est également vrai, mais dans une moindre mesure, les communes de Beloeil,
Chi vres et Brugelette. Léaugmentation de | a poj
moyenne wallonne (3,5% contre 3,3% en Wallonie).

Le vieillissement est | ®g rement plus prononc®
moins de 88 personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans dans le bassin contre
86 personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans en Wallonie. Il reste cependant

proche de | a moyenne et | 6enjeu du vieillissemen
pas accru.
La distribution des m®nages par type dans | e Pay

type de ménage le plus fréquent est constitué par les isolés (34,7% dans le bassin contre 37,2% en
Wallonie), suivis par les couples avec enfants (27,9% contre 26,6%), les couples sans enfants (23,5%
contre 22%), les familles monoparentales (12,1% contre 12,3%) et les ménages de type « autre » (1,9%

dans le bassin eten Wallonie). L.e Pays d6Ath poss de | 6une des Ipd
bassins de logements publics. Cependant, il est tout autant concerné par le phénoméne de décohabitation
gue | 6ensemble du territoire wallon. En effet,

personne qui ont connu la plus forte augmentat i on en Pays do At 023:4+18,3%(aontpe
+11,6% en Wallonie). Au vu de cette évolution, le besoin de petits logements sera sans doute accru. Les
familles monoparentales et les couples sans enfants ont également connu une augmentation plus forte
dans | e bassin qubéen Wallonie. Ainsi |l es premi r
6,8% en Wallonie) et les seconds, de 5,7% (contre 2,7% en Wallonie). Seuls les ménages avec enfants ont
connu une régression, régression plus prononcée dans le bassin que dans la région (-2% contre -0,9% en
Wallonie). Peu a peu, le profil du bassin se rapproche encore plus du profil wallon : plus doéi s
couples avec enfants.
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Acces au logement

Les prix médians moyens pour une maison deux ou trois facades sur le territoired u P a y ssonticordptish
entre 144.382 01 @83.567 0, eelativement proches du prix médian wallon (156.600 0 )é. | 6 ®c h
la Wallonie, acquérir un logement dans le bassin parait relativement accessible. En effet, dans quatre des

communes du bassin, i | est possi bl e ddewowtwi® fagades an@y@ant dea ievemus

inférieurs au revenu médian wallon (25.1930) . Cbéest |l e cas ~ Lessines,

| 6on peut acqu®rir ce type de bien en ayant dems

supérieurs au 40% de revenus les plus bas). Dans le reste du bassin (soit Flobecq, Ellezelles, Ath, Chiévres

etLens), ilestpossibled dacqu®rir ce type de bien en faisant

au 50% les plus bas).

Ces niveaux de prix semblent grosso modo en adéquation avec les revenus des habitants du territoire. Le
bassin pr®sente dbéaill eur s -occapantside tous feobadsinstda logemedte
publics : 75,7% (contre 68,6% en Wallonie).

Fragilité face au logement

Selon | es trois indicateurs de fragilit® face al
semble meill eure que celle de bien dbéautres bass

En effet, toutes les communes le composant ont un taux de chémage inférieur au taux de chémage wallon
puisque le taux maximum constaté sur le territoire est de 12,1% et le taux de chémage wallon de 13,4%.
Le Pays db6Ath pr®sente ®gal ement un taux doisol
moyenne wallonne (respectivement 34,7% et 12, 1%
Ces m®nages dont | 6acc s a ufficledcardlsrsanmt tonsElérds comnmeal mom$
solvables que les couples par les bailleurs et les banques) sont donc moins présents sur le territoire.
Cependant, sur ce dernier point, les choses pourraient rapidement changer, car nous avons vu
précédemment que leur nombre évoluait plus rapidement que les autres types de ménages.

Demande et parc de logements publics

Dans |l e Pays doAt h, sur2020y2024, 68 gandidatures awlaentert public par an.
Léintensit® de | a demande est donc d ¢ontte 2 ercVdalodié).d
La demande y est donc moins forte que la moyenne wallonne. Le parc public, constitué de 1.454 logements
propri ®t ®s ou g®r ®s par | es SLSP, repr®sente 3,
étofffequden moyenne en Wallonie, 0% |l e parc public

La demande en logements publics émane majoritairement desisolés dans | e Pays &$
m®nages compos®s dobéune seul eb52edescandidats , sot AT Wiste det
pourcentage de plus que la moyenne wallonne (45,5%des candidats sont des isolés en Wallonie). Ceci le
pl ace comme | e bassin ayant | e plus de m®n aglesyped
de m®nage | e plus fr®quent ensuite au sein des
familles monoparentales qui rassemblent un quart des candidatures (25,9%). Ainsi, les isolés, avec ou

sans enfants, représentent plus des quatre cinquiemes des candidatures (81,2%) . Si ces deux types
de ménages représentent dans tous les bassins la majorité des candidats (au moins 65%), le Pays d6 At
est |l e seul 0% ils atteignent wun t el ni veau. Ce
familles monoparentales ne sont pas plus fr ®que
gubdaill eurs en Walplaonti ed.e sAun@noangtersa idréeu,nel gper sonne
gubaill eurs en Wallonie et | estquasi-idéntigdecasa mbygme walloens.
La forte surreprésentation de ces deux types de ménage au sein des candidatures témoigne de la grande
difficutéqudéi |l y a " se |l oger sur | e territoire avec

Le reste des candidats se répartissent de la maniéere suivante : 10,6% de couples avec enfants (18,9% en
Wallonie), 7,7% de couples sans enfants (5,9% en Wallonie) et 0,5% de ménages de type « autre » (1,3%
en Wallonie). Notons que les couples sans enfants sont également légérement plus présents parmi les
candidats sur | e bassin qubden Wallonie.

Le Pays dOoAthdips®siebtei amedes m®nages s @uisendistihgheo
nettement de la Wallonie. En effet, les 25 a 34 ans et les 35 a 44 ans sont moins présents dans le bassin
guben Wallonie et, " | édinverse, |l es classes dbéog
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Les plus de 55 ans repr®sentent plus dbéun tiers
néest | e cas dans aucun autre bassin. |1l y a don
gubdaill eurs en Wallonbati Ao, vul deeceaettepdisinent

offre de logements publics répondant aux besoins spécifiques des plus agés.

Pour ce qui concerne | a probl ®matique du handi ca
part des ménages candidats touchés par le handicap dans le bassin et en Wallonie étant similaires (14,2%
dans le bassin et 14,6% en Wallonie).

Pour finir ce portrait des candidats au logement public dans le bassin, notons que les candidats ayant des
revenus les situant dans la catégorie2s ont pl us fr ®quents qud” | d8®che
contre 27,8% en Wallonie) et, “ l6inverse, les c
fréquents dans le bassin (64,2% contre 70,1% en Wallonie). Sur le plan des revenus, la population des
candidats est donc un peu moins uniforme québail!/l

Le parc de |l ogements publics du Pays do&éAth est

pour ce qui concerne les logements 3 chambres, 1 chambre et 5 chambres et plus. Les logements 3
chambres sont fortement surreprésentés par rapport a la demande puisque leur part au sein du parc
représente 3,5 fois leur part au sein des candidatures (40,5% du parc, mais seulement 11,7% des
candi dat ur es ) parcéesll dhambrveetrdssel chambees représentent seulement la moitié de
la demande. En effet, la moitié des candidats ont besoi n d fmais celix-ccne eepnédsentent

gubun quart du parc. De m°me, 1, 4% des c an dmaiaeus
ci ne représentent que 0,8% du parc. Il conviendrait de créer ces derniers types de logements sur le bassin
afin de r®®quilibrer |l es chances des candidats d

Le parc de logements publics d u P ay sa adginéntétde 5,8% sur la période 2013 a 2023, soit une
croissance supérieure a la croissance du parc public de la Wallonie (+3,6%). Le taux de « libération
naturelle » du parc public (soit la part de logements qui seront remis en location suite au déces du locataire
ou a son départ en maison médicalisée) est de 10,7%, donc proche du taux wallon (11,2%).
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Démographie

Evolution 2013 - 2023
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o0 @
m * 31'353 . +5,6%
menages, Soit

Ménages +10,2%

[ X ¥ z
+

/W 3542 | +3,3%
personnes, soit

Population 4 4 504

Taille moyenne des ménages

2023

q 2,26 2,27

Indice de vieillissement 202 3

o

™, F e 85,9

W

n
Rendeux
N

La Rache-en-Ardenne

Evolution du nombre de ménages entre 2013 et 2023 (%)

De -4% a De +3,7% De 6% a
+3,7% a +6% 9,2%

Ménages par type en 2023 (en%)

15
10,1

24,9

Isolés Couples | Familles Autres
avec monopare WS
enfants ntales

Evolution du nombre de ménages par type 2013 - 2023

Ménages d'une
personne
30

Familles Couples sans
monoparentales enfants
Couples avec
enfants
Pays de Famenne Wallonie

B s/ Centre doEtudes eeWald@ebi t at Durabl e



Schéma de développement du logement public Page 121

Acces au logement

Prix m®dian m /\
maison 2 -3 facades (2018- =€ ﬂ
2022)
500.000 Prix médian
moyen
450.000 communal
maximum en
400.000 Wallonie
(476. 1746
350.000
300.000
250.000
200.000 Prix médian en
Wallonie
150.000 I (156. 60(
100.000 s ) o
\ Prix médian
Décile de revenu nécessaire pour acquérir une 50.000 moyen
maison 2 -3 facades dans la commune co_mmunal
. . . ' 0 minimum en
4° décile 5¢ décile 6¢ décile 7¢ décile Wallonie
f-
9¢ décile % Nb ventes insuffisant (96. 5551
Revenus médians nets %
imposable s par déclaration ‘/
dans les communes du
bassin
45.000 L
Revenu médian
40.000 - Communal
maximum  en
35.000 Wallonie
Marche-en-Famenne Rendewx ( 3 9 . 7 1 4 4y
La Roche-en-Ardenne) 30000
Rochefort
e 25.000 T Reygnu
l médian en
et 20.000 Wallonie
(25.193
15.000
10.000 Revenu
médian
5.000 communal
— : . : minimum  en
Revenu médian netimposable par déclaration 0 Wallonie
21.100 24.264 26.684 28. 732 (21.100
24. 264 26.684 28.732 30.965




Part de logements occupés par leur 78
propriétaire (%) 757
76 :
74
/\ 72 70,9
Q .
68
66 64,6
64
62
60
58
Minimum Pays de  Wallonie = Maximum
Famenne
Fragilité face au logement
Taux de chdmage administratif des 15 -64 Part doéi sol Part de familles
ans (%) monoparentales (%)
° [
£y 1 B
VD |
30 45 16
40,7 141
40 363 372 14
12,3
25 = Taux communal| 35 321 12
maximum en 20 101
Wallonie 10 91
20 (24,5%) 25 |
8
20
6
15 15
Taux en| 1o 4
Wallonie
10 (13,4%) 5 2
0 0
Taux communal C & @& L < & e
5 - & & & & & & RO
minimum enl (@ @ & (& @ &
Wallonie (5,3%) & ~ B ~
i ¥
0 Q'b Q’b
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au
logement public w Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total
2024
) = ® ©)
Be ]
i ®
617 1,7% (2,5% en Wallonie) 1.264 3,3% (6,2% en Wallonie)
Ménages candidats par type (%) Age des chefs de ménage candidats (%)
0.7 De 15 & 24
ans
30
25 R
75 ans et 20 De 25a 34
plus 15 ans
1
De 65 a 74 De 35 a 44
ans ans
De 55 a 64 De 45 a 54
ans ans
7,1
Couples Familles Autres .
AV monoparent (RN =8—Pays de Famenne =—®=Wallonie
enfants ales
] Part des ménages candidats dont au Ménages candidats par catégories de revenus (%)
moins un membre est porteur de
\/ handicap (% )
25 23,7 23,7 80
71,9
70
20 60
14,6 50
15 '
12,3 40
0 30 26,8
20
5 10
1,2
O —
0 Catégorie 1 Catégorie 2 Catégorie 3
Minimum  Paysde  Wallonie Maximum )
Famenne ® Pays de Famenne ® Wallonie
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Demande et parc de logements publics suite

Candidatures par taille de logement nécessaire
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6,0 1,9

A

35,5

43,3

1 4 5
chambre chambres
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et plus
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Pays de Famenne

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

45 Logements
' surreprésentés par
4,0 3.8 ;
) rapport a la demande
3,5
3,0
25
2.0 1,7
1,5 0:6 - Logements en
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Le poids du bassin en quelques chiffres

Le Pays de Famenne comporte treize communes. Selon la classification des communes belges, douze sont
des communes « hors complexes résidentiels », donc rurales, et une commune (Manhay) est une « zone
de résidence des migrants alternants », soit une zone ou habitent des navetteurs. La commune est en effet
situ®e dans | 6aire ddéinfluence de Li ge.

Tr s rural, |l e bassin a un faible poids d®mo2@¥% dep
la population (81.923 habitants) et 2,3% des ménages privés wallons (36.182 ménages). En matiere de
logement public, son poids est encore plus faible. Les demandes de logement public sur le bassin ne
représentent en effet que 1,5% des candidatures au logement public (617 candidatures en moyenne sur
2020-2024) et 1,2% du parc des SLSP en 2023 (1.264 logements).

Démographie

Sur la derniére décennie,| a popul ation a davantage augment® d
(+4,5% en Pays de Famenne contre 3,3% en Wallonie) sur la période 2013-2023. De méme, la croissance
dunombredeménagessur | e bassin a ®t ® bien pl us f dCegemanyg
des différences notables sont perceptibles au sein du bassin. Ainsi, La Roche-en-Ardennes a vu le nombre
de ses m®nages stagner (+0, 1% alors que toutes

moins 6%. ASomme-Leuze, Hotton et Manhay, cette croissa
aSomme-Leuze).Le besoin en | ogements sbéest donc dabassinau
coursdelader ni "re d®cennie, ~ -eh-Aréernespti on de La Roch
La population du Pays de Famenne est pl us ©g®e
vieillissement du bassin est de 91,1 (contre 85,
91 personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans dans le bassin contre 86
personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans en Wallonie. | | s 0 ad
deuxieme indice le plus élevé parmi tous les bassins de logement public. La problématique du vieillissement
et ddapbHation du parc de | ogements en cons®quenc

La distribution des ménages par type dans le Pays de Famenne ressemble fortement a la distribution
wallonne. Le type de ménage le plus fréquent est constitué par les isolés (36,3% dans le bassin contre
37,2% en Wallonie), suivis par les couples avec enfants (27,9% contre 26,6%), les couples sans enfants
(24,9% contre 22%), les familles monoparentales (10,1% contre 12,1%) et les ménages de type « autre »
(1,5% contre 1,9%). S | l es isol ®s et |l es familles monopare
Wallonie, ils y ont progressé davantage sur la derniére décenni e. Ainsi, |l e nombr
21,8% sur le bassin (contre 11,6% en Wallonie) et les familles monoparentales de 10% (contre 6,8% en
Wallonie). Il y a donc un phénomene de rattrapage : le bassin se rapproche du profil wallon. Les couples
sans enfants, plus pr®sents sur l e bassin qgue dans | 6
évolution positive beaucoup plus marquée (+10,1% contre +2,7% en Wallonie). Il y a donc une forte
croissance des petits m®nages,oudbeunseo uosu | deed X epge
population.
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Acces au logement

Il est difficile dbébanalyser |l a facilit®, ou la d
mesure ou les données nécessaires sont indisponibles pour de nombreuses communes du bassin. En effet,
pour cette analyse, nous nous appuyons sur les prix médians pour une maison deux ou trois facades publiés
par Statbel. Or, pour plus de la moitié des communes du bassin, Statbel ne publie pas cette donnée en
raison ddédun nombre de transactions trop f aiebdlidemmeht
diminuée.

Notons simplement que, dans les communes pour lesquelles les données sont disponibles, les prix médians
moyens pour une maison deux ou trois facades sur le territoire du Pays de Famenne sont compris entre
141,272 0 @&88.358 0 , soit relativement pr oc he %) pdsguepdans deux
des communes du bassin (Rochefort et La Roche-en-Ardennes), i | est possible do
ou trois facades en ayant des revenus situés dans le cinquiéme décile (donc des revenus supérieurs au
40% de revenus les plus bas) et donc inférieurs au revenu médian wallon (25.193 ( )Dans les quatre autres
communes dont nous connaissons | es niveaux creaygntr
des revenus situés dans le sixieme décile (revenus supérieurs au 50% les plus bas). Il est cependant
possible que les prix soient plus élevés dans les communes pour lesquelles nous ne disposons pas de
données.

Sur le territoire du Pays de Famenne, le revenu médian par commune est partout proche ou Iégérement
supérieur au revenu médian wallon. Les prix immobiliers semblent donc grosso modo en adéquation avec
les revenus des habitants du territoire. Le taux de propriétaires-occupants du bassin se situe au-dessus du
taux moyen wallon : 70,9% (contre 68,6% en Wallonie).

Fragilité face au logement

Le Pays de Famenne semble moins touché que les autres bassins par la fragilité face au logement selon
les trois indicateurs que nous avons retenus.

En effet, toutes les communes du bassin ont un taux de chdmage inférieur au taux de chdmage moyen
wallon puisque le taux maximum constaté sur le territoire est de 12,6% et le taux de chémage wallon de
13,4%.Let au x d 6 e auxIdeRfamillestmonoparentales sont également plus faibles que la moyenne
wallonne (respectivement 36,3% et 10,1% en Pays de Famenne contre 37,2% et 12,3% en Wallonie). Ces

m®nages dont | 6acc s au | ogement est souvent plu
gue les couples par les bailleurs et les banques) sont donc moins présents sur le territoire qu d ai | |
Wallonie. Rappel ons n®anmoins que | e nombr e d&onsuauhe@amste

croissance sur la derniére décennie dans le bassin, plus forte que la moyenne wallonne. Il est possible que
le Pays de Famenne ne se distingue plus de la région dans un avenir proche pour ces deux indicateurs.

Demande et parc de logements publics

En moyenne, 617 candidatures par an ont été enregistrées sur le Pays de Famenne sur la période 2020-
2024. Ceci correspond a une intensité de la demande de 1,7 candidature pour 100 ménages privés (contre
2,5 en Wallonie). La demande est donc moins forte s u r l e bassin quben. Lanmparg
public, constitué de 1.264 logements propriétés ou gérés par les SLSP, représente 3,3% du parc occupé
du bassin. L 6 of f rdéveloppéeeamid la rdogemre watlennen &l le parc public représente
6,2% du parc occupé.

Dans le Pays de Famenne comme dans les autres bassins, les isolés et les familles monoparentales
constituent grande la majorité des candidatures au logement public (77,4%), illustrant la difficulté de ces
ménages a se loger sur le marché privé. Prés de la moitié des candidats (48,7%) sont des isolés et 28,8%
des familles monoparentales. Ces ménages sont surreprésentés dans les candidatures par rapport a
| 6ensembl e des m®nages priv®s, not amment | es f a
nombreuses dans les candidatures (elles ne représentent que 10,1% des ménages privés du bassin ; les
isolés représentent 36,3%). La part des autres types de ménages au sein des candidatures est de 14,7%
pour les couples avec enfants, 7,1% pour les couples sans enfants et de 0,7% pour les ménages de type
« autre », soit une proportion de couples sans enfants Iégérement supérieure a la moyenne régionale
(5,9%) et des proportions de couples avec enfants et de ménages « autres » inférieures a la moyenne
régionale (respectivement 18,9% et 1,3%).




Schéma de développement du logement public Page 127

En Pays de Famenne, les trés jeunes (15 a 25 ans) et les personnes de 55 ans et plus sont plus fréquentes
par mi |l es candidats qudéen moyenne en Wallonie. &

Les différences ne sont pas forcément importantes. Ainsi, la part des 15-25 ans est de 9,3% en Pays de
Famenne contre 7,2% en Wallonie. De méme, la part des 55 ans et plus y est de 30,5% contre 26,3% en
Wal l oni e. 1 ndemp®che qtudbei | r @folu®crhaiirt a°ut r & ® vienltd
logements publics répondant aux besoins spécifiques de ces deux groupes.

Le Paysde Famenneest | e bassin 0% | a question du :BXx7kodlésd
ménages candidats sont touchés par le handicap, soit prés de 10 points de pourcentage de plus que la
moyenne wallonne.Avec pr s doéun quart des candidats conc
offre adaptée est une nécessité.

Sur le plan des revenus des candidats, la situation du bassin est proche de la moyenne wallonne. Notons
cependant que la part des candidats les plus précaires (catégorie 1) est Iégérement plus élevée dans le
bassin qué”™ | 6®chelle de | a r®gion (71,9% contre
Iégérement plus basse (respectivement 26,8% et 1,2% contre 27,8% et 2%). Les candidats dans le bassin
sont donc un peu plus souvent précaires que la moyenne.

Le parc de logements publics du Pays de Famenne estmar qu® par wun fort d®s
demande. Ainsi, la part des logements 3 chambres dans le parc est 3,8 fois plus importante que la part des
candidats demandant un 3 chambres : 50,3% du parc est constitué de 3 chambres, mais seulement 13,3%
des candidats en demandent un. Les logements 4 chambres sont également surreprésentés au sein du
parc, mais dans une moindre mesure : ils représentent 10,2% du parc alors que seulement 6% des
candidats ont besoin de ce pakpefournhiepadles pgements 1L chambre,l
2 chambres et 5 chambres et plus nécessaires pour répondre a la demande. Les 1 chambre concernent
ainsi 43,3% des demandes, mais seulement 17,2% du parc. Quant aux 2 chambres, ils concernent 35,5%
des demandes et 22,2% du parc. Les logements 5 chambres et plus sont demandés par une faible part des

candidats (1,9%), maiscommeils néexi stent qgquasi ment pas dans | €
guasiment aucune chance de voir leur demande aboutir. Afin de rééquilibrer les chances de tous les
candidats doéacc®der au | ogement public et r®duir

logements (1 et 2 chambres) et des trés grands logements (5 chambres et plus).

Notons que le parc de logements du Pays de Famenne a connu une forte progression durant la derniére
décennie (+17,4%). Cependant, pour répondre aux enjeux présents sur le territoire, il serait nécessaire de
cr®er encore des | oge mesmtaladaptdadaidensande (ingdéquatibnedes padlas de
logements) et que la « libération naturelle » du parc public (soit la part de logements qui seront remis en
location suite au déces du locataire ou a son départ en maison médicalisée) est relativement faible en
comparaison avec la moyenne wallonne (8,2% contre 11,2%en Wallonie).
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Démographie
Evolution 2013 - 2023
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Accées au logement

Prix m®dian m /\
maison 2 -3 facades (2018- =€ ﬂ
2022)
500.000 Prix médian
moyen
450.000 —  communal
maximum en
400.000 Wallonie
(476. 176
350.000
300.000
250.000
200.000

Prix médian en
150.000 _____ Wallonie
(156.60(

100.000
\ Prix médian
Décile de revenu nécessaire pour acquérir une 50.000 moyen
maison 2 -3 facades dans la commune communal
4¢ décile 5° décile décile Wallonie
9¢ décile 10° déc. % Nb ventes insuffisant (96. 555
Revenus médians nets 2
imposable s par déclaration d
dans les communes du
bassin
45.000

Revenu médian
40.000 - communal
maximum  en

35.000 Wallonie
(39. 714(
Rebecq Braine-|'Alleud] 30.000 1
Sily
25,000 — Revenu

médian en

Braine-le-Comte

20.000 = Wallonie

(25.193
_— 15.000
10.000 Revenu
meédian
5.000 communal

minimum  en

0 Wallonie
Revenu médian net imposable par déclaration (21.100

4.264 26. 684
6.684 28. 732
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propriétaire (%) 75.7
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74
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Demande et parc de logements publics

Candidatures au

logement public w Logements Poids du parc public dans le
(Moyenne 2020 - Intensité de la demande publics parc total
2024)
= ® ®
4 0% ©
I °
3.766 3,5% (2,5% en Wallonie) 5.051 47%  (6,2% en Wallonie)

Ménages candidats par type (%)
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Demande et parc de logements publics suite

Candidatures par taille de logement nécessaire
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Le poids du bassin en quelques chiffres

Le bassin de Senne-vallée est composé de treize communes. Ci nq dbéentre ell es
urbaines selon la classification des communes belges, ¢ 6 eadlite soit des agglomérations (Waterloo,
Braine-l 6 Al | eud) , soit decChéatebua Ittrk, iTebize).sLe redBer eatisitué en « zone de
résidence des migrants alternants », soit une zone ou habitent des navetteurs.

Le poids démographique du bassin le place dans la moyenne des bassins de logement public. Avec
254.457 habitants et 106.710 ménages privés, il représente 7,1% de la population wallonne et 6,7% des
ménages. Son poids en termes de candidatures au logement public est plus important : 9,3% des
candidatures en Wallonie (3.766 candidatures). Par contre, en termes de nombre de logements publics, il
est plus petit : avec 5.051 logements propriétés des SLSP et gérés par elles, il ne représente que 4,9% du
parc public en 2023.

Démographie

Sur la derniére décennie, Senne vallée a connu une forte croissance de sa population (+6,5%) et du nombre
de ses ménages (+9,7%), croissance supérieure a la moyenne wallonne (la croissance de la population de
+3,3% et celle du nombre de ménages privés de 5,6%). Le bassin connait donc une évolution assez

dynami que et cela, sur | édensemble de son terriiom
du nombre de | eurs m®nages sup®rieure " | a moye
Tubize.Logi quement , cette hausse du n odurderhausse du bea@nnea
logements.

En Senne vallée, il y a un peu plus de 89 personnes agées de plus de 65 ans pour 100 jeunes de moins de
20 ans (indice de vieillissement de 89,3). En Wallonie, ce rapport est de 86 personnes agees de plus de 65
ans pour 100 jeunes de moins de 20 ans. La population de Senne vallée est donc plus dgée que la moyenne
wallonne. La questionde| 6 adapt ati on du apagroldémdtigue Huovigikisseeant est donc
particulierement présente sur le bassin.

Senne vall ®e est un des bassins ayant |l a plus f a
Il est également un des rares bassins dont la proportion de couples avec enfants dépasse les 30% (30,3%
en Senne vallée contre 26,6% en Wallonie). Pour le reste, le bassin compte 23,3% de couples sans enfants
(22% en Wallonie), 11,9% de familles monoparentales (12,3% en Wallonie) et 1,9% de ménages de type
« autre » (soit la méme proportion que la Wallonie). Comme partout ailleurs, le type de ménage ayant le
plus progressé sur la derniére décennie sont les isolés : leur nombre a augmenté de 21% dans le bassin
(contre 11,6% en Wallonie). lls sont suivis par les familles monoparentales (+11,9% contre 6,8% en

Wallonie) et les couples avec enfants (+3,4% contre -0,9% en Wallonie). Not ons que | 6 ®v ¢
ce dernier type de ménage dans le bassin est tout a fait remarquable. En effet, les couples avec enfants
ont diminu® ° | 6®chelle de | a Wall oni e ¢ o mnmaysgus foreern

s 0 ®1 e vo@% & Stdvelot-Malmedy). Seuls trois bassins ont vu les couples avec enfants augmenter sur
|l eur territoire et Senne vall ®e est cel ui 0% | 6 a
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Acces au logement

Senne vall ®e est | e bassin 0% |les prix immobilie
prix médians moyens pour une maison deux ou trois facades sont compris sur le bassin entre 199.989 G
400.783 0, s o i t-dedsus duprixanédian en Wallonie (156.600 0 ) .

Ces niveaux de prix font que I b6dacc s au | ogemen
des revenus situés dans le septieme décile (soit supérieurs a 60% des revenus les plus bas) pour y acquérir
une maison deux ou trois fagades. Dans la partie est du bassin, la difficulté est encore plus grande. Ainsi,
a Rebecq, Tubize, Braine-le-Chateau, lttre et Nivelles, il faut disposer de revenus situés dans le huitiéme
décile et a Waterloo et Braine-l 6 Al | eud, dans ILesremerus médians par abréncunel dans
le bassin sont certes supérieurs au revenu médian wallon : ils sont en effet compris entre 26.091 U
302450 al ors que | e rved&2ehul 9@pdddamtnle rivéa® tle prix pratiqués implique
n®cessairement qubdbune part de |l a popul ation est
gue ces prix semblent en décalage avec le niveau de revenus dans un certain nombre de communes
(notamment Tubize, Ecaussinnes, Nivelles, Ittre et Rebecq). Il est dés lors nécessaire de développer une
offre pour répondre aux besoins de cette population.

Dans le bassin, le taux de propriétaires-occupants est de 71,8%, soit davantage que la moyenne wallonne
(68,6%).

Fragilité face au logement

Selon les indicateurs de fragilité face au logement que nous avons retenus ici, Senne vallée semble dans
une situation assez favorable.

En effet, toutes les communes du bassin ont un taux de chémage inférieur au taux de chémage moyen
wallon puisque le taux maximum constaté sur le territoire est de 11,9% et le taux de chémage wallon de
13, 4%. Le taux doéisol ®s et | e taux de familles n
wallonne (respectivement 32,6% et 11,9% en Senne vallée contre 37,2% et 12,3% en Wallonie). Ces
m®nages dont | 6acc s au | ogement est souvent plu
quel es couples par |l es bailleurs et |l es banques)
Wal l oni e. Rappel ons n®anmoins que | e nombre doi s
croissance sur la derniére décennie dans le bassin, plus forte que la moyenne wallonne. La situation de
Senne vallée tend donc a se rapprocher de la moyenne wallonne.

Demande et parc de logements publics

Le nombre moyen de candidatures sur | e bassin pa
soit une demande plus intense qubdben moyenne en
contre 2,5 en Wallonie). Le parc public comprend 5.051 logements propriétés ou gérés par les SLSP et
représente 4,7% du parc occupé de Senne vallée, soit moins que la moyenne wallonne (6,2% du parc
occupé).

Comme ailleurs, les deux types de ménages les plus présents parmi les candidats au logement public dans
le bassin sont les isolés et les familles monoparentales. Not ons cependant que | e
taux les plus faibles de candidats isolés (39,8% contre 45,5% en Wallonie) et le plus fort taux de familles
monoparentales (29,7% contre 28,4% en Wallonie). Les types de ménage les plus fréquents ensuite sont
les couples avec enfants (23,2% contre 18,9% en Wallonie), les couples sans enfants (5,9% comme en
Wallonie) et les ménages detype«autreeé (1, 4%) . Le bassin est | dédun o
(couples avec enfants ou familles monoparentales) constituent plus de 50% des candidatures (52,9%).

I'l y a sensiblement moins de jeunes parmi | es ca
Ainsi, Il es 15 " 34 ans nbéy repr®sentent que 22%
sont par contre particulierement fréquents dans le bassin puisque la moitié des candidats (50,4%) sont dans
cette tranche do©g eSe(nd alléd 8stleesaul BAssih dyanhuneppart aussi importante
de candidats de cet age. La part de candidats de 55 ans et plus est similaire a la moyenne régionale (27,7%
contre 26,3% en Wallonie).

Senne vallée est également le bassin dans lequel la part de ménages candidats touchés par le handicap
est |l a moins importante. [ néen reste pas moin
nécessaire de développer une offre adaptée a ce public.
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Le bassin se singularise également sur le plan des revenus des candidats. En effet, la part de candidats
avec des revenus trés bas (catégorie 1) y est moins élevée que la moyenne wallonne (62,7% contre 70,1%)
alors que la part des catégorie 2 et des catégorie 3 y est plus élevée (respectivement 33,8% et 3,4% contre
27,8% et 2%). Surcecriter e, | a popul ation des candidats est

Pour ce qui concerne | 6ad®quation du parc ° 1| a
petit logement (1 ou 2 chambres) sont nettement désavantagés par rapport aux candidats ayant besoin
déun | ogement 3 (Eh effetbaloes gue tesl camgidatuses pour des 1 chambre et des 2
chambres concernent respectivement 37% et 34% des demandes, le parc ne comprend que 16,8% de 1
chambre et 22% de 2 chambres. Al 6i nver s e, |l es m®nages ayant bes
que 19% des candidats, mais le parc est composé pour presque la moitié (48,4%) de ménage de ce type.
On comprend que les premiers auront plus de difficultés que les seconds a obtenir un logement public. Afin
de r®®quilibrer | es chances de tous |l es candidat
il conviendrait donc de créer des petits logements (1 et 2 chambres).

Le bassin de Senne vallée a vu son parc augmenter fortement sur la période 2013-2023 (+15%).
Cependant, la création de nouveaux logements semble nécessaire afin de rééquilibrer le parc et mieux
| 6adapter " 1l a demande ( dcNot@adue lalibédagon paturtelie » du parcopgbdicn
(soit la part de logements qui seront remis en location suite au décés du locataire ou a son départ en maison
médicalisée) est un peu plus élevée en Senne vallée que la moyenne wallonne (13,6% contre 11,2%en
Wallonie).La r ®duction des files dbéattente pourrait e
soient adaptés a la demande (petits logements).
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