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Le Centre pour le financement du logement abordable en Afrique (CAHF) est un Think Tank indépendant crée en 2014 et

basé a Johannesburg, en Afriqgue du Sud. La vision du CAHF est un systeme de financement du logement abordable actif

dans tous les pays d@frique, ou les différentes parties prenantes publiques et privés travaillent ensemble en vue d®ffrir un
large éventail de logements accessibles a tous.

La mission du CAHF est de faire fonctionner les marchés du financement du logement en Afrique, en accordant une
attention particuliere a I'acces au financement du logement pour les plus démunis, par la diffusion de recherches et
d'informations sur le marché, par la fourniture d'un soutien stratégique et d'un engagement continu au secteurs public et
privé; en soutenant l'augmentation des investissements, les collaborations intersectorielles et une approche basée sur le
marché.

Lbjectif général de notre travail est de voir une augmentation des investissements dans le logement abordable et le
financement du logement en Afrique: plus dé@cteurs et de meilleurs produits, avec un accent particulier sur les plus démunis.

Le travail de la CAHF s'étend sur I@nsemble du continent. Il bénéficie du soutien de nombreux bailleurs de fonds et
partenaires. Les principaux bailleurs de fonds du CAHF sont Financial Sector Deepening Africa (FSD Afrique) et I[GAgence
francaise de developpement (AFD).

http://housingfinanceafrica.org/
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Si @rgument social en matiere de logement est évident, il est aussi
iInsuffisant (et écrasant). Pourquoi la pénurie de logements persistle

et augmentet-elle 2En quoi @nmmobilier résidentiel differet-il
dQutres placements immobiliers 7 Maroc (pop. 33,01 m)

Déficit de logements de 800 k unités, avec une
augmentation de 178 k p.a.

Cameroun (pop. 25 m)
Pénurie de logements
supérieure a 700 k unités

Ethiopie (pop. 94,1 m)
Pénurie estiméealm
danités ; déficit annuel de
100 k

Ouganda (pop. 37,6 m)
Déficit annuel estimé a 233 k
unités. Lairbanisation de
Kampala est la plus forte
ddAfrique.

Cote ddvoire (pop. 20,3 m)
Pénurie de logements
supérieure a 700 k unités

Kenya (pop. 44,4 m)
Pénurie de logements de 2 m
dainités ; déficit annuel estimé a
200 K unités

Nigéria (pop.173,6 m)
Pénurie de logements de 17 m ;
déficit annuel de 700 k unités

Tanzanie (pop. 51,8 m)
Pénurie de logements de 3 m
dainités ; déficit annuel
estimé a 200 K unités

Angola (pop. 21,5 m)
Pénurie de logements supérieure
a 1,9 m; déficit annuel estimé a
100 K

Afrique du Sud (pop. 53 m)
Déficit en logementsde2-3 m doéunit®s | ; 1,5 m de

Conference, 26 October 2015. AfDB Research foyers environ vivent dans des bidonvilles
quoting CAHF, UN-Habitat, National Sources

Source : Presentation by Dr Issa Faye to the AUHF
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4 facteurs caractérisent les marchés
africains du logement aujourgul

1. Informalité et occupation
précaire
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Pourquoi ? Le dysfonctionnement des chaines de valeur

mine I@tat du logement de qualité, en limite la distribution
et compromet l@ccessibilité des logements.

Regroupe

: Infrastructures
ment/ - Construction Ventes& :
acquisitio [ifastACIties de maisons transferts socialest
d : economiques
W CRE S

Le colt élevé des terrains et le zonage poussent les population en périphérie : Kigali & X oarsla des terrains
dangereux : Dakar

Minuscules marchés hypothécaires car les terrains ne peuvent étre sécurisés : Afrique subsaharienne.
Sans sécurisation des occupations, le faible investissement résidentiel des ménages, qui cr@gmelistoh,
conduit aux bidonvilles

A Nairobi, les propriétaires des bidonvilles se servent du pouvoir politique pour maintenir le flux des loyers.

Le sousnvestissement municipal e@icapacité a fournir des

infrastructures conduit a une augmentation des prix du logement /
Lanhsuffisance des réseaux routiers accroit le colt du ciment, ce qui abE=
a la construction de logements avec des matériaux informels : Malawi,
Soudan du Sud, RDC Tles» de New city avec des services privés : Tatu

City a Nairobi
L@bsence ou le colt élevé des financements de promoteurs aboutissent a ¢ : . o o .
. S o . L - S Le financement du destinataire final est extrémement dépendant dé
petits projets immobiliers ; les paiements initiaux limite@cktessibilité. Peu de . . : - " -
o . . _ santé macreéconomique : impact sur les condition@yiportance et le colt
promoteurs , signifie pas de concurrence et donc des maisons cheéres : R . . ; o
Zambie du prét : Malawi, Mozambique, Nigeria, Rwanelfz,
Des matériaux de construction importés entrainent une fluctuation des péix. R I(?gements‘son.t payes en LeFlsis ety rlgne. S?UIS 68
. : e . : . ménages tres aisés peuvent respecter les regles : la Ga
Les normes, qui ne favorisent p&kctessibilité, ne sont jamais respectées. La . . X
IS . L@bsence de systemes de financement sans hypothég
gualité préconisée @st donc pas atteinte.

La majorité, méme les ménages aisés, construisent leur maisemémes,
netit A netit Par con<édaiient le nombre néceceamxinnac atteint

(microfinancementde Babitation) peut également perpétuer le



Quen est Il du financement du logement?

La finance fait partie intégrante de chaque maillon de la chaine de valeur

M 9y O2YLI N}YA&A2Y AVYUSNYIFGA2Y ST fSa YI-EReasde Keé L2 {
credits hypothécaires en Afrique seulement 5% du PIB (Chine: 21%, InddaRisie 33%, USA: 52%)

M [ S4 LINk(a KeLRUKSOFANBa azyid AylFoz2NRIFof Sa LJ2dzNJ f
avec des maturités inférieures a 10 ans

M {A aSdzZ SYSYyil o2 RS I LRLdAIIGA2Y | FTNAOIFIAYS | @I A
hauteur de 300 milliards USD a I'économie

M [Sa FAYIYyOSYSyida t t2y3 GSN¥YS yS az2yid LI a FIFOAtS
d'investisseurs diversifiés et de I'absence de marchés secondaires viables.



Que nous disent les chiffres
Codt du financement hypothécaire

PREVAILING MORTGAGE INTERESTRATES AND TERM: 2017
Source: CAHF Research, Octoberzoay
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La plupart des pays proposent des préts a des taux supéricl@8a et pour une durée inférieure2d ans,
ce qui revele des problemes maetoonomiques bien réels mettant en questi@ctessibilité au logement

Les plafonnements des taufditérét (Kenya, Zambie) ont généré un nouveau défi. Certains pays ess
de subventionner les tauxaitérét de facon innovante, en limitant la subvention a une premiere tranc




Le cas deEMOA

Total des préts et préts immobiliers de 'UEMOA 2013-2017 (milliards FCFA et LUSE)
2013 2014 2015 2016 2017

Total des préts

Milliards FCFA, S 210,00 |0 70BS0 | [ %7640 | 1237680 | 12 376.80

Milliards LSS 1603 |8.63 2084 21.54 2143

Préts immobiliers

Milliards FCFA, 203.70 181.20 | 36.50 261.70 2880

Milliards LSS 0.35 032 0.24 0.46 0.50

Préts immobiliers en

pourcentage du total 2.18% |.72% |.15% 2.14% 2270%

des préts

Source : BCEACK (Juilet 2018). Rapport s les conditions de benque dars MUEMC, er 2017 Tableaus 2-9.

Environ800 00Qunités de logement sont nécessaires tous les ans pour combler la pénuricdBMOA.

Pourtant, les banques d@IEMOA @mettent qu@nviron15 000nouveaux préts hypothécaires par an




Le role de la CRRHEMOA

Un organisme de crédit hypothécaire régional, la Caisse régionale de refinancement hypothécaire
UEMOA (CRRHJEMOA), a eté créeeé en 2010 par la BCEAO, la BOAD et le CREPMF.
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leur permettre de financer des préts immobiliers.

En octobre 2017, la CRRH, la BOAD et la Banque mondiale ont signé un accord pour financement de 155
millions USS$.

Le projet permettra de faciliter 50 000 nouveaux préts hypothécaires et de mobiliser des
iInvestissements plus conséquents aupres du secteur prive.



LeREIT€ommeoutil ddhvestissement

Les marchés financiers ont besoimbjectifs dinvestissement et le logement
représente une opportunité @termédiation financiere determinante

Centre for Afordable v f |@tude REITse base sur des
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cas observés en Tanzanie, au
Kenya, au Nigéria, au Ghana,
en Afrique du Sud, au Rwanda

Residential Real Estate Investment Trusts in Africa au Maroc
vl -l s

Countries Projects ~ Resources ~ Market Players ~ About ~ Join our Mailing List

Home / Projects / Residential Real Estate Investment Trusts in Africa / Residential Real Estate Investment Trusts in Africa

Africa’s housing finance markets are developing and investors have struggled to find

| targets in the residential real estate space that are sufficiently substantial and/or Autres étu d es e n CO u rS .
.' .

accessible to warrant their attention. Consequently, the majority of housing
investment in most African countries comes from government debt or domestic

: . savings rather than from international capital markets and domestic institutional A Log e m e nﬂ Ocatlf e n
investment markets, as is the case in developed economies. This contributes to .
limited financial resources being channelled towards Africa’s housing developers. A Af q d N d
key challenge for policy makers is thus to improve housing delivery value chains - rl u e u o r et

specifically, in a way that broadens access to finance for housing developers, and, in
doing so, expands access to adequate housing for individuals. C e nt ral e
Wi that policy makers, property developers and real estate investors in certain African Paysag @ e
% countries are promoting in an attempt to address finance constraints in real estate . , . .
- markets. CAHF wanted to explore this model further and commissioned a study that I Q]Vestl Sse m e ntres I d e ntl e I
- outlined the general context of REITs and specifically residential REITs globally and
& more specifically in Africa, through case studies of REITs in Nigeria, Ghana, South Af 1 d I @
Africa, Kenya, Rwanda, Tanzania and Morocco. e n rl q u e e u eSt
A
Etude decas: préts
http://housingfinanceafrica.org/projects/residentialreal-estate- immobiliersau Ghana

investment-trusts-africa/

The introduction of Real Estate Investment Trusts (REITs) is one innovative approach A



http://housingfinanceafrica.org/projects/residential-real-estate-investment-trusts-africa/

Les fonds de pension représentent souvent la plus grande partie de

I'épargne nationale et constituent donc une source substantielle de
capitaux pour l'investissement dans le logement.

Contrairement aux banques et ~ doa
appartiennent ©° <ce petit groupe
horizons de placement a long terme, un contrepoids naturel aux besoins
en logement des emprunteurs qui recherchent un financement a long
terme.

Les administrateurs et les gestionnaires de fonds de pension ont
tendance a adopter une approche prudente en matiére de placement de
fonds, protégeant ainsi les actifs des membres afin de les aider a
prendre leur retraite.

Cependant dans de nombreuses juridictions en Afrique les fonds de
pension ne peuvent investir dans le secteur du logement en raison de
contraintes réglementaires.

11

Le role des fonds de pensidid 2

Actifssousgestionen
Afrique en 2008 293
milliards de dollars
I n ¢
) a C |

Actifssousgestionen
Afrique en 2020 1100
milliards de dollars
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Les fonds de pension peuvent investir directement dans des projets de déeveloppement de logements;

N

Le role des fonds de pensidii 2

prendre des participations dans des institutions financieres spécialisées dans les produits de
financement du logement;

fournir des emprunts pour des préts hypothécaires et immobiliers;

et investir dans des titres adossés a des actifs, tels que des titres adossés a des creances
hypothécaires (MBS), le cas échéant.

Il est également possible de tirer parti de I'épargne pension pour le logement en permettant aux
membres du fonds d'utiliser leur épargne comme garantie pour des préts au logement obtenus d'une
tierce partie et en leur permettant d'utiliser leur pension pour utiliser leurs dépenses liées au logement.
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Intérét des investisseurs : réeel mais &
= timide

Entre2000et 2017, environ40 milliards de
dollarsont été investispar 20 investisseurs
institutionnelsétrangersen Afriquede |&st

Seulemen#d milliards 6oit 10 %)ont été
affectésa desinvestissementsiyantun impact
dlrectsurle secteurdu logementet du

http://housingfinanceafrica.org/projects/landscapes-housing-investment-africa/
http://housingfinanceafrica.org/documents/report-series-landscapes-housing-investment-africa/




