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Avant-propos

L'année 2022 restera dans I'histoire comme celle du début
de la guerre en Ukraine. Ce conflit a eu un impact majeur
sur I'économie mondiale et a notamment déclenché une
crise énergétique comme nous n'en avions pas connue
depuis les années 1970. Le public du Fonds n'a pas été
épargné. Les familles qui, récemment encore, ont subi
la crise du Covid, ont été confrontées a une hausse
spectaculaire des prix de I'énergie et de linflation en
général.

Les taux sur les marchés financiers ont augmenté
de maniere exceptionnelle : environ 3 % entre le début
et la fin de I'année. Le Fonds a heureusement réalisé la
majorité de son emprunt au 1¢" trimestre, a des conditions
encore tres favorables et les conséquences sur son coQt
de financement ont été limitées. Les emprunteurs ont
ainsi pu bénéficier d'un taux encore trés bas durant une
grande partie de I'année.

La demande de crédit a connu une telle hausse en 2022,
la plus importante depuis 10 ans, que le Fonds a relevé
mi-septembre sa fourchette de taux pour les crédits
acquisitifs, ceci afin d'éviter I'épuisement prématuré de
son pouvoir dinvestissement.

Le 1° aolit 2022 est entrée en vigueur une nouvelle
réglementation de l'activité de crédit, avec comme
évolution principale la mise en ceuvre du crédit
ECORENO. Ce nouveau crédit qui se présente sous une
forme hypothécaire ou a la consommation, est destiné
a financer des travaux de rénovation et d’amélioration
de la performance énergétique. Avec 'ECORENO, le Fonds
se positionne comme l'un des partenaires clés de la
RENOLUTION, la stratégie régionale des batiments
portée par la Région de Bruxelles-Capitale.

L'année a également été marquée par une trés forte
inflation des colits, en particulier ceux de construction

1. Depuis le début de la législature, en 2019, il s'agit de 7.485 ménages.

et de rénovation. Dans le cadre des marchés publics,
les révisions de prix des chantiers de construction ont
atteint des sommets. Celles-ci ont fortement alourdi les
budgets et influeront en corollaire sur les prix de vente
des logements produits par le Fonds.

En 2022, le Fonds a apporté sa contribution au Plan
d'urgence Logement, a raison de 2.083' ménages
relevant des barémes de revenus du logement social
sur les 15.000 ciblés par la déclaration de politique
régionale, aidés par un crédit hypothécaire, I'attribution
d'un logement locatif ou par l'aide a la constitution d'une
garantie locative.

Si 'on prend en compte l'ensemble des activités du
Fonds en 2022, on constate qu'il a permis de fixer sur le
territoire de Bruxelles-Capitale 2.343 nouveaux ménages
en tout, soit 5.787 personnes, dont 1.181 ménages,
3.391 personnes (59 %) grace aux opérations de crédits
hypothécaires, 86 ménages, 220 personnes (4 %) dans le
cadre de I'aide locative et 1.076 ménages, 2.176 personnes
(37 %), par le biais des préts pour garantie locative ou des
affiliations au fonds BRU-GAL.

Enfin, 2022 a été une année charniére pour le Fonds.
Le 8 septembre, le Fonds a signé son nouveau contrat
de gestion pour la période 2022-2026. Ce contrat définit
ses priorités pour les 5 prochaines années et trace ses
grandes lignes d'action. Il s'articule autour de trois axes
prioritaires : favoriser 'accés a la propriété, développer
une offre accessible de logements et répondre au défi
climatique.

Le Fonds a la chance de pouvoir compter sur des équipes
motivées qui s'engagent au quotidien pour permettre
aux Bruxelloises et Bruxellois d’accomplir leur droit
fondamental d’accéder a un logement décent.

1.181
opérations de crédits hypothécaires
pour un total de 236.363.847 EUR et

encours de 13.091 crédits

146
Préts Verts (142 Préts Verts liés a une mlE
acquisition et 4 Préts Verts isolés)
1.076

garanties locatives
(652 crédits et 424 BRU-GAL)

32 logements livrés dans I'année
798 logements en production

86 nouveaux locataires
1.455 ménages locataires

10.510
@ ménages ont bénéficié d'un entretien personnalisé

- 24.803 simulations en ligne ont été effectuées
VALZZEETSNY

sur notre site fonds.brussels

) 499
ﬁ. Crédits ECORENO
¢l b

(90 consommation et 409 hypothécaires)

78 %

ménages emprunteurs
dans les baremes de
revenus du logement social

144
i logements vendus

(droits constatés)

E 1.530
.; I logements en patrimoine

171
collaborateurs
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L'ANNEE 2022 EN QUELQUES DATES

6 avril
Emprunt d'un montant de
190 millions d'euros pour financer
le programme d'activité d’'octroi de
crédits hypothécaires
de l'année 2022

© BEAI - ATELIER D’ARCHITECTURE DDV © Serge Brison © Fotostudio Leemans
29 avril 4 mai 18 mai
Obtention du permis d'urbanisme Finalisation du projet Saule Inauguration du projet
pour le projet Vandenpeereboom a Jette (15 logements locatifs) Chaussée de Wavre a Ixelles
a Molenbeek (16 logements locatifs)
(36 logements acquisitifs)

CONTRAT DE GESTION

entre la Région de Bruxelles-Capitale
et

le Fon
la Région

21 au 29 mai
Participation du Fonds
avec les partenaires de

la Région de Bruxelles-Capitale
au salon Batibouw

eco
reno

by Renolution

15 et 17 juin 24 juin 1°r aoGt
Teambuilding du Fonds au Fablab Féte du personnel Lancement du crédit ECORENO

8 septembre 8 septembre 12 septembre
Les taux d'intérét du crédit
hypothécaire acquisitif du Fonds
passent dans une fourchette

L'équipe du Fonds remporte
un 2¢podium a I'lmmorun

Signature du nouveau contrat
de gestion 2022-2026

de3a45%

16 au 22 septembre
Participation du Fonds
ala Semaine de la mobilité
avec l'organisation de
deux visites patrimoniales a Ixelles

J

s.brussels e

logement vioningfonds

© Serge Brison

11 octobre 12 novembre
Inauguration du projet Malherbe Participation du Fonds a la « Bourse
a Anderlecht (55 logements locatifs aux ldées Logement & Energie »

et 38 logements acquisitifs) organisée par la commune

de Watermael-Boitsfort




1.181 opérations de crédit,

soit une augmentation de 18,2 %

par rapport a 2021 2022, une année intense pour l'activité des crédits hypothécaires

+ Le 1¢raodt, la nouvelle réglementation relative a I'activité de crédit du Fonds est entrée en vigueur. Les barémes
d'accessibilité aux crédits s'appliqueront désormais a deux catégories, celle des personnes isolées et des ménages
monoparentaux, et celle des autres types de ménages.

La demande de crédit a connu une forte hausse en 2022, la plus importante depuis 10 ans. Cette affluence vers le
Fonds s'explique par l'attractivité de ses taux en comparaison avec ceux proposes par le secteur bancaire, lesquels
200.139 EUR montant moyen . R - ) . .
, . PPN . , . . i ont nettement augmenté en mai et juin. Le lancement du crédit ECORENO au taux de 0 % ou 1 % est aussi devenu un
+10.510 ménages, représentant 31.050 personnes, ont bénéficié d'un entretien et/ou d’'une simulation personnalisée. , . o e , , - . .
véritable produit d'appel. Afin d'éviter 'épuisement prématuré de son pouvoir d'investissement, le Fonds a relevé sa
fourchette de taux pour les crédits acquisitifs a partir du 12 septembre : le taux minimum est passé de 1,70 % a 3 %
et le taux maximum de 2,5 % a 4,5 %. Le Fonds a pris cette décision avec I'accord du Gouvernement afin de pouvoir
pérenniser son action sociale aupres des ménages bruxellois.

+  24.803 ménages ont calculé leur capacité de remboursement avec le simulateur en ligne disponible
sur le site fonds.brussels.

776 EUR mensualité moyenne

* 45 % des contrats de crédit ont été signés par une femme. 74 % des ménages qui ont contracté un crédit ont un ou
des enfants. Et les ménages monoparentaux représentent 50 % des ménages avec enfants.

. + Un ménage emprunteur sur deux a acheté son logement dans les communes de Laeken, Anderlecht
27 ans et 3 mois et Molenbeek-Saint-Jean.

durée moyenne du crédit

Qui sont nos emprunteurs ?

1,74 % taux débiteur moyen - L'age moyen des emprunteurs est de 36 ans et 1 mois.

52%
21,4 % ‘

37 %

43 %
0,
== Ménages sans personne a charge 30.4 % == Employé
== Ménages avec 1 ou 2 personnes a charge == Sans emploi
== \lénages avec 3 personnes a charge ou plus = Ouvrier

== |ndépendant



Prét Vert et crédit ECORENO %@

1 46 Préts Verts réalisés 499 Crédits ECORENO

(entre le 1¢ janvier et le 31 mars) (entre le 1¢" avril et le 31 décembre)

Lancement du crédit 'TECORENO Le Fonds, partenaire de la RENOLUTION

90 crédits a la consommation

409 credits hypothécaires

Le Fonds se positionne comme |'un des partenaires clés de la RENOLUTION, la stratégie de la Région
de Bruxelles-Capitale qui veut révolutionner la rénovation du bati bruxellois. Afin d'implémenter ce crédit,
le Fonds a travaillé en étroite collaboration avec Bruxelles Environnement, Homegrade et le Réseau Habitat.

9.112 EUR montant moyen Le 1¢" aolt a été lancé le crédit ECORENO, un crédit travaux unique a taux réduit qui remplace le crédit travaux
et le Prét Vert. Avec ce nouveau crédit, le Fonds propose aux ménages bruxellois un outil simplifié pour financer
des travaux de rénovation et d'amélioration de la performance énergétique. Le crédit ECORENO, qui a la forme
d'un crédit hypothécaire ou a la consommation, avec un taux de 0 % ou 1 % selon la catégorie des revenus,
s'adresse aux propriétaires occupants et locataires. Les personnes morales sont également éligibles au crédit
41 EUR mensualité moyenne ECORENO, pour peu que le logement et les publics fragilisés se trouvent au coeur de leur mission. Le crédit
ECORENO a rencontré un vif succes des son lancement.

20.502 EU R montant moyen

19 ans et 3 mois , » . - . o
+ L'année 2022 a été une année de transition pour le crédit travaux du Fonds. Jusqu'au 1¢ avril, le crédit travaux

est resté distinct du Prét Vert bruxellois. Du 1¢ avril au 1¢" ao(t, en attendant la publication de I'arrété, un crédit
ECORENO transitoire a été mis en place qui permettait d'assurer une continuité avec le Prét Vert. Ce crédit a été
proposé avec un taux a 0 %. 297 crédits ECORENO transitoires ont été accordés.

durée moyenne de remboursement

« Le1¢raodt, le crédit ECORENO est entré en application, sous la forme d'un crédit hypothécaire
et a la consommation.

112 crédits ECORENO hypothécaires ont été octroyés pour un montant total de 2.630.991 EUR, soit un montant
moyen de crédit de 23.491 EUR, pour une durée moyenne de 22 ans et 3 mois. 110 de ces crédits (98 %)

sont conclus avec un taux a 0 %. Le taux moyen est de 0,02 %. 44 % des travaux financés au moyen

d'un crédit ECORENO hypothécaire a I'occasion de I'acquisition d'une habitation sont concernés par les primes
RENOLUTION.

Le Fonds a réalisé 90 crédits ECORENO a la consommation pour un montant total de 1.637.904 EUR,

soit un montant moyen de 18.199 EUR. 24 crédits ont bénéficié d'un taux a 1 % et 66 d'un taux a 0 %.

Le taux moyen est de 0,26 %. La durée moyenne est de 9 ans et 6 mois. 56 % des travaux financés au moyen
d'un crédit ECORENO a la consommation sont concernés par les primes RENOLUTION.




Aide locative (&),

4.349 candidats locataires

+  Parmiles nouvelles candidatures, on constate une augmentation de demandes pour un logement REVENUS NETS MOYENS AVEC REVENUS NETS MOYENS AVEC
1 chambre (40 %) et un logement 2 chambres (26 %). 30 % concernent des logements avec 3 ou 4 chambres, ALLOCATIONS FAMILIALES DES ALLOCATIONS FAMILIALES
96 (y . . . . 0 . S MENAGES LOCATAIRES DES NOUVEAUX MENAGES
0 taux d'occupation tandis que moins de 2 % des ménages ont besoin d'un logement plus grand. LOCATAIRES

«  Plus de 57% des logements ont été attribués a des femmes isolées avec ou sans charge de famille.

«  Afin d'accompagner au mieux les locataires dans le parcours au sein du Fonds, les équipes ont développé
un Guide du locataire, dont la premiére partie reprenant la répartition des charges entre les locataires
et le Fonds concernant I'entretien du logement s'est achevée en 2022. Ce guide, transmis aux locataires
au moment de l'installation, est également disponible sur le site web.

105 logements attribués,
dont 86 a de nouveaux ménages

== Petits ménages
== \énages avec 1 ou 2 enfants
VA 6 EU R montant mensuel moyen == Ménages avec 3 ou 4 enfants

. . == Ménages avec 5 enfants ou plus
Qui sont nos locataires ?

COMPOSITION DES COMPOSITION DES NOUVEAUX

MENAGES LOCATAIRES MENAGES LOCATAIRES , , , . L .
Au cours des années, le Fonds a développé de nombreuses collaborations avec le secteur associatif bruxellois.

8% 0% Il met des logements a la disposition de diverses asbl, comme « Le 8éme Jour », le « Centre de Prévention des

violences conjugales et familiales » ou encore « LAMA/HESTIA ». En 2022, 2 ménages ont pu bénéficier d'un

logement en priorité grace a la collaboration du Fonds avec le « Centre de Prévention des Violences Conjugales

27 % et Familiales » et « Lhiving ». Le Fonds céde également des espaces pour les activités d'associations, comme la
salle communautaire de 'immeuble de la rue Coenraets a Saint-Gilles, qui héberge notamment les activités de
« Singa », « Kaios », « Ensemble pour 1060 ! ».

2.402 nouvelles demandes de location

26 % 21% 28 %

39%
51%
== Petits ménages
== \énages avec 1 ou 2 enfants
== Ménages avec 3 ou 4 enfants
== Ménages avec 5 enfants ou plus



1.076 garanties locatives

652 crédits a taux 0 %

424 avances
dans le cadre de BRU-GAL

1.346 EUR montant moyen

accordé pour le crédit a taux 0 %

1 .406 EU R montant moyen

des avances dans le cadre de BRU-GAL

Aide a la garantie locative

+ Les ménages monoparentaux représentent la majorité des ménages avec enfants : 71 % des ménages
emprunteurs et 79 % des ménages adhérents.

+  Alatéte de 87 % de ces ménages monoparentaux se trouve une femme.
+  On constate une évolution alarmante du montant des loyers sur le marché locatif privé. En effet, le montant

moyen des loyers assumés par les ménages emprunteurs ou adhérents a augmenté de 18 % entre le début
et la fin de 'année, passant de 662 EUR pour les deux premiers mois de I'année a 783 EUR pour les deux

derniers mois. Cette augmentation est bien plus élevée que l'inflation qui a pourtant battu des records en 2022.

Qui sont nos emprunteurs et affiliés ?

COMPOSITION DES MENAGES
BENEFICIAIRES D'UNE AIDE (%)

CREDIT BRU-GAL
g% °% 50,3%
“ 13% “
11 %'
49 %
18 % %
17 % 8% 56 %
10 % 504
- |50lé == Ménages avec 2 enfants
== Ménages sans enfants == Ménages avec 3 enfants

== Ménages avec 1 enfant == Ménages avec 4 enfants ou plus

STATUT SOCI0-PROFESSIONNEL
DES MENAGES BENEFICIAIRES D'UNE AIDE (%)

CREDIT BRU-GAL

4%1% %2 %

3
10 % “ 28 % 12 % “.
l ‘ 16 %

12%

0,
42 % 15%

55 %

== Revenus liés a un travail salarié¢ == INAMI/allocations aux personnes handicapées
== Allocations de chémage == Pension de retraite
== Revenu d'intégration == Autres (indépendant, rente parentale, bourse...)

Une aide a la garantie locative encore plus accessible

Le 10 novembre a été approuvée la modification de I'arrété organisant une aide régionale a la constitution
d’'une garantie locative. Avec cette nouvelle réglementation effective a dater du 1¢" février 2023, le Fonds pourra
rencontrer les besoins d'un nouveau public souvent en difficulté : les personnes hébergées dans des logements
de transit et les mineurs étrangers non accompagnés (MENA).
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32 logements livrés dans I'année
(destinés a la location)

Logements en production @ Vente de logements

144 logements vendus

ETAT D’AVANCEMENT DE LA PRODUCTION DES 798 LOGEMENTS PAR TYPE DE PROGRAMME + La commercialisation des projets « Sucrerie », « Dormont », « Groeninckx », « Steyls » et « Erasme » s'est poursuivie.
La vente des projets « Emaillerie » et « Faines » s'est achevée. Il n'y a pas eu de nouveaux projets commercialisés
594 logements pour I'Alliance habitat en 2022.

798 logements en production

171 actes authentiques

+ 467 logements a Anderlecht (projet Trefles avec 3 lots) - instruction du permis d’'urbanisme.
+ 36 logements a Molenbeek-Saint-Jean - en chantier.

+ Le Fonds a vendu pratiquement l'intégralité de son stock de logements : il reste 20 logements a vendre

- 23 logements a Schaerbeek - en phase d‘attribution. sur un total de 722 déja construits, ce qui s'explique par la raréfaction et 'augmentation des prix

+ 68 logements a Laeken (acquisition sur le marché privé) - en chantier. des logements neufs sur le marché priveé. _ .
222.348.736 EUR 142 logements financés
investissement total HTVA + 64 logements ont été vendus avec I'application d'une partie du prix « différée », ce qui représente par un crédit du Fonds

58 logements pour les Constructions/ — 2centres d’hébergement en moyenne 27 % du prix d'achat HTVA. Ce mécanisme permet pour les logements vendus

Rénovations-Ventes (CRV) dans le cadre du programme de I'Alliance habitat de pouvoir différer jusqu’a 30 % du prix de vente.
* Leprojet de I'asbl « La Braise »

\ 208.091 EUR
16 logements a Anderlecht - + La cellule copropriété a transmis a des syndics professionnels la gestion des immeubles « Groeninckx », « Faines

2 N N
79.929 m * 45logements a Anderlecht et a Laeken - - | TR R T Gl
analyse des offres. » et « Reine-Destouvelles », ainsi que celle du projet « Wiertz » en copropriété avec la Commune d'Ixelles. y

surface brute habitable en chantier.

« Le projet de I'asbl « La Clairiere »
14 logements a Woluwe-Saint-Lambert -
permis d'urbanisme en cours

d'instruction. Qui sont nos acquéreurs?

CATEGORIE DE REVENUS DES MENAGES
AYANT ACQUIS UN LOGEMENT
AVEC UN CREDIT DU FONDS
13 % 4% == Revenus relevant des
. barémes du logement social
108 logements pour le Plan logement 8 ’

logements pour l'aide locative et les charges d’'urbanisme = Revenus modestes
(programmes antérieurs au Plan logement) == Revenus moyens

* 13 logements a Uccle -
phase de démarrage du chantier.

5709 visites réalisées

* 33 logements a Woluwe-Saint-Lambert - permis d'urbanisme
en cours d'instruction. +  8logements a Berchem-Sainte-Agathe -

permis d’'urbanisme en cours d'instruction.
«  75logements sur 2 sites (55 logements a Anderlecht et 20 logements a Laeken) -
en chantier.

83 %



www.fonds.brussels




