


Cette brochure a pour but d'informer les propriétaires

de logements inoccupés sur les enjeux liés a leur situation
et sur les risques encourus tant sur le plan financier que
sanitaire et sécuritaire.

Elle vise également a renseigner les aides et structures
disponibles pour encourager les propriétaires a mettre
fin a l'inoccupation de leur logement.

Parmi ces dispositifs, le projet pilote Renov'lnoc porté
par le Pdle Habitat Energie de Seraing propose un
accompagnement spécifique aux propriétaires
souhaitant mettre fin a I'inoccupation.
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1.

Qu'est-ce qu'un logement

présumé inoccupé?

Selon le Code wallon de I'habitation durable, un logement est présumé inoccupé
s'il répond au minimum a I'un des quatre critéres suivants:

logement
Inoccupé

Il a été déclaré inhabitable par

les autorités communales pour
cause d'insalubrité depuis au moins
12 mois.

Il n'est pas garni du mobilier
indispensable a son affectation
pendant une période de 12 mois
conseécutifs.

Sa consommation annuelle

d'eau est inférieure

a 15 m® ou sa consommation
annuelle d'électricité est inférieure
a 100 kwh.

Aucune personne n'y est domiciliée
pendant une période d'au moins
12 mois consécutifs.

La taxe communale relative aux immeubles inoccupés et délabrés peut avoir
sa propre définition des immeubles visés. Celle-ci se trouve dans le reglement-taxe

de votre commune.
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2.

Pourquoi est-il interdit
de maintenir un logement inoccupé ?

La Wallonie fait face a une crise du logement:
Plus de 100 000 logements restent inoccupés alors que
la demande est trés élevée et ne cesse de croftre.

L'absence de logement décent pour ces demandeurs
ne leur permet pas de mener une vie conforme
a la dignité humaine, comme prévu dans la constitution belge.

/\ﬁ
100 000

logements
inoccupés

Un logement inoccupé, en plus de se dégrader rapidement,
a des incidences sur les immeubles voisins et sur le quartier en général
en termes de salubrité, de sécurité et d'attractivité.
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Salubrité

« Unlogementinoccupé et non
entretenu risque de présenter des
infiltrations ou fuites non traitées,
pouvant causer des dégradations
importantes au batiment lui-méme
mais également aux batiments
voisins. Cela peut aller jusqu'a I'ef-
fondrement.

- L'absence d'entretien et de chauffage
favorise le développement
de moisissures et champignons
néfastes pour la santé (dont
la mérule) et/ou pour la structure
du batiment, pouvant contaminer les
immeubles voisins.

« Unlogement vide invite aux actes
d'incivilités: dépdts de déchets,
vandalisme, graffitis et squat.

Sécurité

« Unimmeuble inoccupé est plus
susceptible d'étre squatté,
augmentant le risque d'incendie
pour lui-méme et les batiments
voisins.

« Un batiment non entretenu peut
représenter un danger pour les
usagers du domaine public: chutes
d'éléments de facade, trottoirs
glissants en hiver...
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o La présence d'habitants dans

un quartier participe au controle
social et au sentiment de sécurité.

Attractivité du quartier

+ Quand le batiment présente

des signes de dégradations
(délabrement) et d'incivilités (dépots
sauvages, squat, graffiti) ou lorsque
plusieurs batiments restent
inoccupés, I'image du quartier est
ternie, réduisant son attractivité.
Cela entraine la dévaluation
financiere des habitations voisines.

Plus largement, cela conduit
également a une perte de population
dans le quartier, préjudiciable aux
commerces et services de proximité
ainsi qu'aux finances communales.



3.

Quels sont les risques si je maintiens
uh logement inoccupé?

@ Responsabilités
juridiques

Si le bien dégradé crée des
dommages a autrui (personne ou bien)
le propriétaire peut voir sa responsa-
bilité civile et/ou pénale engagée.

Dété

Mz —

@ Risques financiers

Des logements non entretenus

se détériorent rapidement. Cela
entraine 'augmentation des co(ts

de rénovation ou la diminution du prix
de vente espéré.

En rendant le quartier moins attractif,
le logement inoccupé perd également
en valeur fonciére.

Un logement inoccupé représente
un colt (précompte immobilier,
assurance, compteurs maison vide,
taxes...) mais également un manque
a gagner.

2%
e Augmentation

co(its de rénovation

rioration =

©

Colt d'entretien

©

Perte de valeur
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d&t? Sanctions

Vu qu'il estillégal de posséder

un logement inoccupé, les communes
et/ou les opérateurs immobiliers
peuvent appliquer:

« Une taxe communale.

« Une amende administrative
(jusqu'a 12 500€/an).

« Une prise en gestion forcée: une
entité comme une autorité publique,
prend temporairement en charge
la gestion locative d'un bien, contre
la volonté du propriétaire.

Si des travaux sont nécessaires

pour la mise en location, le montant

de ceux-ci sera déduit des loyers
pergus par le propriétaire.

« Une action en cessation: décision
de justice imposant la fin de I'in-
occupation dans un laps de temps

donné. Si le délai n'est pas respecté,

des astreintes journalieres sont
d'application.

En cas de non-paiement des sommes

dues, le bien pourrait étre saisi.

Prise en gestion forcée

—

/'7
Taxes ouamendes [
administratives

Action en cessation

e

—i
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se situe a Seraing

Risques si mon logement inoccupé

Dans votre commune, une taxe est appliquée aux immeubles batis
inoccupés ou délabrés, tels que définis dans le reglement taxe.

Les informations ci-dessous se basent sur la réglementation en vigueur
jusqu'au 31 décembre 2031 et sont susceptibles d'étre modifiées pour décision

communale.

Comment ca fonctionne ?

Vous avez regu un courrier (ler
constat) vous indiquant que votre
logement a été recensé comme
inoccupé.

Si un batiment reste inoccupé
pendant au moins 6 mois entre
deux constats, son propriétaire
doit s'acquitter de la taxe.

Combien coiite la taxe ?

Le montant dépend de la largeur
de la fagade et du nombre

de niveaux habitables concernés
(hors cave et grenier si non
aménagé).

Montant par métre courant
de facade et par niveau:
1% année: 150€

2éme gnnée: 170€

3%me année ou plus: 270€

Exemple de calcul:

Maison de 8m de facade sur

2 niveaux.

150€ x 8 x 2 = 2.400%€ la 1¢® année.
170€ x 8 x 2 = 2.720€ la 2™ année.
270€ x 8 x 2 = 4.320¢€ la 3*™ année.
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Vous souhaitez
contester la taxe ?

La taxe sera évitée si vous
pouvez prouver que le logement:

« Estinoccupé depuis moins
de 3 ans.

« Estinoccupé pour une raison
indépendante de votre volonté.

« Est nouvellement acquis (moins
de 2 ans).

- Fait I'objet d'une demande
de permis depuis moins
de 2 ans.

« Est mis en vente depuis moins
d'un an.

- Fait I'objet d'un accompagne-
ment par Eriges /le Pdle Habitat
Energie afin de mettre fin
ala vacance du bien.

La contestation, accompagnée
des preuves, est a envoyer par
écrit au service taxes dans

un délai de 30 jours calendrier

a partir de la réception du courrier
de notification d'inoccupation.

Sans réaction, un 2¢™ constat
sera effectué 6 mois apres
le premier.

Si l'inoccupation est confirmée,
la taxe sera maintenue et due.

Infos et contestation

Aupres du service Taxes
de Seraing

Place Kuborn 5 a 4100 Seraing
cadastre.taxes@seraing.be
04/330 85 33

Mettre fin a I'inoccupation, c'est donc:
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Sécuriser votre bien par rapport aux actes d'incivilité, squat...

Eviter que votre logement ne se dégrade par manque

de chauffage ou d'entretien.

Eviter des conflits de voisinage.

Percevoir des loyers ou le gain de la vente.

Eviter des sanctions (taxes, amendes...).




L.

Quelles sont les
aides et solutions disponibles ?

Afin de développer un parc immobilier viable et dynamique pour tous, la Wallonie
a mis en place des mesures répressives mais également des mesures incitatives:
des aides et des structures existent pour vous aider a sortir de cette situation,
n'hésitez pas a les contacter! Leurs coordonnées se trouvent a la fin de ce guide.

) Aide a la décision

Vous étes propriétaire d'un logement actuellement inoccupé et vous ne savez
pas quoi faire de votre logement? Vous vous posez les questions suivantes:

Est-il préférable
que je vende
ou que je conserve
le logement?

Mon logement
nécessite-t-il
des travaux
de rénovation?

Quels sont les _
travaux prioritaires? e
Quelle performance /
énergétique viser?

Combien me colterait
la rénovation du logement?

Quel loyer
pourrais-je espérer?
En combien de temps
cet investissement
serait-il rentabilisé ?

Pourrais-je bénéficier
de primes ou d'un prét a taux
réduit et a quelles conditions?
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Depuis 2022, le Pble Habitat
Energie accompagne
GRATUITEMENT des centaines
de ménages sérésiens

et flémallois dans leur projet
de rénovation énergétique.

Depuis 2025, le P6le Habitat
Energie accompagne les
propriétaires de logement
inoccupés a travers le projet
RenovV'Inoc, soutenu par

la Wallonie.

Rénov’lnoc by

POLE | “

Hobitat ﬁr\ergre

Accompaghement
global & la rénovation

AY

A
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Prise de contact

7

Rénover

Aide & la décision

L'objectif de ce projet pilote est
de développer une méthodologie
compléte en vue de mobiliser,
d'encourager et d'accompagner
activement les propriétaires

de logements inoccupés.

Cet accompagnement unique
aide les propriétaires a prendre
une décision éclairée quant
al'avenir d'un bien inoccupé
(démolir, vendre, rénover), depuis
le premier point de réflexion
jusqu'a la fin des travaux

si le choix porte sur la
réhabilitation énergétique

du bien.

Cet accompagnement
personnalisé est
totalement GRATUIT.

- - 5
Wm

Identifications des

Visite du logement contraintes techniques

1o}

=
R — P L

Vendre

(ﬁ.ﬁj L-/
! =

Démolir

Analyse financiére
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Aide a la rénovation énergétique

Accompaghement global
a la rénovation

Le Pdle Habitat Energie accompagne
gratuitement les ménages sérésiens
et flémallois qui envisagent de réaliser
des travaux de rénovation énergétique.

L'accompagnement débute par une
visite du logement et la réalisation
d'un diagnostic énergétique

et financier. Cette étape permet d'aider
a déterminer les travaux prioritaires,
d'évaluer le co(t des travaux,

le montant des primes, de déterminer
si un audit est nécessaire ou pas,
d'analyser les pistes de financement...

Aide administrative

Accompaghement

chantier
R\.

£

devis recus
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Prise de contact
A

PulLE

Habitat Energie

Analyse des

Le P6le Habitat Energie propose

des entreprises partenaires
auxquelles le citoyen peut demander,
s'il le souhaite, des devis.

Le conseiller analyse ensuite les
devis récoltés par le citoyen, vérifie
leur adéquation avec I'éventuel audit
et avec les exigences techniques
relatives aux primes.

Le conseiller peut, sur demande,

se rendre sur le chantier. Il est
également disponible pour aider aux
démarches administratives liées aux
demandes de primes.

45N
olo,
'y

Visite du logement

H

Réalisation
d'uh diaghostic

Accés & une liste
d'entreprises partenaires
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Accompaghement au choix De plus, 'audit logement donne acceés

des travaux énergétiques aux primes habitation (non obligatoire
) . pour la prime toiture). Le colt
Les auditeurs logement, agréés par d'un audit est de +/- 1200€.

la Wallonie, peuvent visiter votre
logement et réaliser un audit. Les
travaux énergétiques nécessaires pour
atteindre le label PEB A y sont décrits.

Conseils ponctuels

Des structures de premiere ligne existent pour tout conseil ponctuel relatif aux
primes, économies d'énergies, énergies renouvelables, travaux d'isolation, chauffage,
réglementation PEB, analyse de devis...

®

Plus d'informations aupres des guichets de I'énergie

UN LOGEMENT INOCCUPE : ON VOUS EXPLIQUE TOUT ! | 13



Aide au financement

Les primes régionales

é‘g L'aide @ Les conditiohs

La Wallonie octroie des primes Hormis pour l'isolation du toit,
pour des travaux économiseurs un audit logement, réalisé
d'énergie (isolation, poéle avant le début des travaux, est
biomasse, pompe a chaleur...) obligatoire.

et de salubrité (mise

o . S Des criteres techniques sont
en conformité gaz et électricité...).

arespecter (épaisseur d'isolant...).

Le systéme en place
@ Le montant actuellement est d'application
pour toute demande de prime
transmise a la Wallonie avant
le 30 septembre 2026. Passé
ce délai, un nouveau régime
de prime sera d'application.

Le montant des primes est
fonction des revenus du ou des
propriétaires et de leur ménage.

Plus d'informations aupres du Pble
Habitat Energie de Seraing, du Guichet
de I'Energie ou du centre d'appel

du Service Public de la Wallonie 1718
(numéro gratuit).

Primes g @
régionales
Primes
m communadles

H =
@ " v

Préts et subventions - 9 Ao
d 0%
propriétaires solidaires € e {
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Les primes communales

& Laide
La Ville de Seraing
n'octroie pas de primes

communales a la rénovation.
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Le prét a taux réduit

& Laide
La Wallonie a mis sur pied des
préts a taux réduit pour les

travaux économiseurs d'énergie
et de salubrité.

@ Les conditions

Ces préts a tempérament a taux
réduit concernent tant les
propriétaires qui occupent leur
logement que les propriétaires
qui mettent leur logement

en location.

@ Le montant

Le montant du prét peut
atteindre 60 000<€ en fonction
de la capacité de remboursement
du demandeur.

Plus d'informations:

Pour les ménages ayant max. 2 enfants
a charge:la Société Wallonne du Crédit
Social.

Pour les ménages ayant min. 3 enfants

acharge: le Fonds du Logement

de Wallonie.



Les préts et subventions « propriétaires solidaires »

& Laide @ Le montant

Des préts a taux réduit et des
subventions spécifiques sont
octroyés aux propriétaires
bailleurs pour rénover des biens
immobiliers.

Les conditions

Les logements doivent étre
destinés a étre loués et mis
en gestion via une agence
immobiliére sociale (AIS)

ou une agence de promotion
du logement (APL).

Le loyer est limité a 20 ou 30%
des revenus des locataires selon
le nombre de chambres dont

L'aide peut atteindre
113 000€ par logement.

Dans le cas spécifique

de logements inoccupés depuis
min. 12 mois et qui se situent
au-dessus de

« rezcommerciaux » (au sens
large: commerce, salle de féte,
creche...), une aide supplé-
mentaire de 34 900€ peut
étre obtenue pour aménager
un acces indépendant aux
logements. Le montant total
de l'aide peut alors atteindre
148 800%€.

Plus d'informations auprés du Péle
Habitat Energie de Seraing ou du Fonds
du Logement de Wallonie (FLW).

dispose le logement.

=

o)
S

@_/
4
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Exigehces

Structures
privées

Exigences & respecter

La mise en location implique le respect
d'exigences en termes de salubrité

et de sécurité, la demande

d'un éventuel permis de location,
I'enregistrement du bail, la réalisation
d'un certificat PEB...

Plus d'informations auprés

du conseiller logement de votre
commune ou du guichet info-conseils
logement.

Aide a la gestion locative

La mise en gestion locative
«publique »

Certaines structures publiques
peuvent prendre en charge la gestion
locative de votre logement, éventuel-
lement accompagnée d'une assistance
a larénovation légere, afin de les
donner en location a des ménages

en état de précarité ou disposant

de revenus modestes ou moyens.
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Aide da la mise en location

=N

@E tﬁ{f | st

Aide & la gestion
locative

Nt

Cela présente de nombreux avantages
pour les propriétaires : la recherche
de locataires, une garantie

du paiement du loyer, des avantages
fiscaux et, en fin de gestion, une
remise en état du logement ou une
indemnisation...

Plus d'informations auprés de I'’Agence
Immobiliere Sociale (AlS) de votre
région, Agilis, ainsi que de I'Association
de Promotion du Logement (APL) et des
Sociétés de Logement de Service
Public (SLSP).

Des structures privées existent

Les agences immobilieres
«classiques» peuvent se voir confier
une mission de gestion locative

(de la visite a la signature du bail)

ou un mandat de gestion plus global.



Conhseils
de hotaires

Les agences immobiliéres
et les notaires peuvent vous aider
a mettre en vente le logement.

Ils prennent en charge:
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L'estimation du bien.
La gestion des visites.

Les premiéres recherches
et la collecte de documents.

La réception et I'analyse des offres.

Agences
immobillieres

Ces services sont payants. Le premier
rendez-vous est généralement gratuit.

Les notaires peuvent de plus apporter
des conseils juridiques: succession,
sortie d'indivision...
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5.

Coordonnées des
structures d'aide

Le Péle Habitat Energie de Seraing
04/236 03 50
polehabitat@seraing.be

Rue Cockerill 42/1 a 4100 Seraing
www.polehabitat.be

Le conseiller en logement de Seraing
Uniguement sur rendez-vous.
Permanences téléphoniques du mardi
au jeudi de 7h45 a 12h:

04/330 87 53

04/330 86 62

logement@seraing.be

Place Kuborn 5 a 4100 Seraing
www.seraing.be

Le service urbanisme de Seraing
Permanence téléphonique

du mardi au jeudi de 7h45 a 12h
04/330 8311
urbanisme@seraing.be

Place Kuborn 5 a 4100 Seraing
www.seraing.be
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Les guichets de I'énergie

04/224 66 30
guichetenergie.liege@spw.wallonie.be
Rue Léopold 37 2 4000 Liege

Guichet info-conseils logement /
Espace Wallonie de Lieége
04/25093 30

Place Saint-Michel 86 a 4000 Liege

Agilis, I'agence immobiliére
sociale de Seraing, Flémalle

et Grace-Hollogne

04/336 04 20

info@agilis.immo

Rue des Rhieux 1 a 4101 Jemeppe
www.agilis.immo

Société Wallonne du Crédit Social
078/15 80 08

contact@swcs.be

Rue de I'Ecluse 10 & 6000 Charleroi
www.swcs.be

Fonds du Logement de Wallonie
071/2077 00

ol@flw.be
propriétaires.solidaires@flw.be
Rue Jonfosse 62 a 4000 Liege
www.flw.be

Les notaires
La liste des études notariales est
disponible sur www.notaire.be

Les agences immobiliéres privées
La liste des agences immobilieres
est disponible sur www.ipi.be

Les auditeurs

La liste des auditeurs agréés est
disponible sur le site
www.energie.wallonie.be
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