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Résumé
▶ Deux idées reçues contredites par les résultats :

▪ Les propriétaires ont besoin des loyers pour s’en sortir

▪ Des entreprises liées à la finance achètent des milliers 
de logements pour les mettre en location

▶ Résultats principaux :
▪ petits propriétaires personnes physiques,

▪ plutôt aisés, 

▪ une partie importante en dehors de Bruxelles,

▪ la structure de la propriété est liée à la division sociale 
de l’espace bruxellois

▪ surreprésentation des hommes 45-70 ans
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1. Contexte du logement à 
Bruxelles

▶ 60 % de locataires à Bruxelles (AGDP, 2015)

▶ Loyers +20 % tous les 10 ans depuis 1985 
(Observatoire des loyers, 2018)

▶ Pour les 25 % les plus pauvres, loyer = 40 % 
du budget (EU SILC, 2017)

▶ 11 expulsions par jour, surtout liées à des 
arriérés de loyers (Godart et al., 2023)

▶ 1 ménage sur 6 : report de soin de santé pour 
des raisons financière (Enquête nationale de santé, 2018)
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2. Question de recherche
▶ Pourtant, connaissances très limitées sur les 

bailleurs
▶ Changement de focale : « loyers » pour le 

locataires vs « rentes » pour les bailleurs
▶ Rente= revenu tiré par un propriétaire en échange 

de l’usage d’un bien, justifié par le droit de 
propriété. 

▶ Question de recherche : « Qui perçoit la rente liée 
à la location de logement ? »
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3. Littérature
▶ 3 types d’acteurs propriétaires :

▪ Entreprises liées à la finance (Aalbers et Holm, 2008 ; Fields, 2015 Aalbers, 2016 ; August et Walks, 2018 ; 

Janoschka, 2018 ; Nethercote, 2020 ) ~ financiarisation

▪ Ménages issus des classes intermédiaires et supérieurs (DCLG, 2010 ; Walks et Clifford, 

2015 ; Ronald et Kadi, 2018 ; Benites-Gambirazio et Bonneval, 2022) ~ financiarisation ordinaire / 
patrimonialisation / rentierisation / housing as asset-based welfare

▪ Ménages issus des classes populaires (Rosa Bonheur, 2019) ~ propriétaires 
bailleurs populaires

▶ Quel est le poids de ces différents types de propriétaires ? 
▪ En France (André et Meslin, 2021), en Angleterre (DCLG, 2010), à Barcelone (O-HB, 2020), en 

Allemagne (Trautvetter, 2020), en Belgique (Ghesquière, 2023): poids prépondérant des 
propriétaires individuels avec une patrimoine de petite et moyenne 
envergure

▪ Cas de Berlin (Trautvetter, 2020) : poids importants de grandes sociétés

▶ Quelle géographie ?
▪ France : plus grands propriétaires dans les centres des villes (André et Meslin, 2021)
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4. Données
▶ Cadastre 2015 :

▪ Possibilité d’identifier chaque logement, propriétaire, quotité

▪ H0 de travail liées aux données :
● Logement non-occupé par son propriétaire = logement loué
● la rente est capté par le dernier propriétaire (1,5 % logements 

vendus chaque années, nombre d’emprunts ~ 50 % du nombre de 
logements possédés par des bruxellois dont les propriétaires 
occupants)

▪ Problème de l’unité logement : logements divisés ou 
remembrés mal pris en compte

 

Ex. Bâtiment avec  un 
propriétaire unique

Ménage propriétaire

Ménages locataires

« Faux » 
propriétaires à 

domicile

« Vrai » 
propriétaires à 

domicile

Propriétaires à 
domicile non 

pris en compte

Propriétaire 
occupant 
« simple »

Nombre de logements : surestimés correct sous-estimés

Cas symétriques sans 
le propriétaires à 
domicile ...
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+ de logements 
que de 
ménages ?
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▶ Quelle fiabilités des données sur le logement ?
▶ Deux sources sur le nombre de logements sur le nombre de 

logements
▪Cadastre (2015) : 563 000

▪Census (2011) : 488 000

▪Écart de 75 000 logements 

▪ Logements construits (autorisés) : 3000-4000 par an

▪Somme des écarts par secteurs statistiques = 93 000 logements 
(~20 %)

➔ On ne sait pas précisément combien il y a de logements à Bruxelles = 
résultat de l’abandon des recensement papier ~ État qui ne se donne 
pas les moyens

➔ Nettoyage + Utilisation de fourchettes (avec et sans logement loués à 
domicile)

4. Données
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▶ Hormis les quartiers 
d’établissement 
d’enseignements supérieurs, 
baisse du nombre d’isolés 
18-29 ans partout sauf dans 
la Ville de Bruxelles 

▶ Suspicion forte de ≠ 
d’enregistrements entre 
communes des collocations

▶ Personnes en collocation 
traités de façon différentes 
parfois même au sein d’un 
même logement

▶ + personnes sans-papiers 
non domiciliées

→ nombre de ménages 
incertains
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4. Données
▶ Incertitude sur le nombre de logements
▶ Besoin d’un cadastre des logements
▶ Stratégie pour cette étude :

▪  nombre présentés avec et sans logements loués à 
domiciles

Ex. Bâtiment avec  un 
propriétaire unique

Ménage propriétaire

Ménages locataires
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5. Résultats
▶ Deux idées reçues :

▪ Les propriétaires ont besoin des loyers pour s’en sortir

▪Des entreprises achètent des milliers de logements 
pour les mettre en location

▶ Résultats principaux :
▪ petits propriétaires personnes physiques,

▪ plutôt aisés, 

▪ une partie importante en dehors de Bruxelles,

▪ la structure de la propriété est liée à la division sociale 
de l’espace bruxellois

▪ surreprésentation des hommes 45-70 ans
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5. Résultats
▶ Statut juridique (en % 

des logements loués:
▪ 70 % personnes phys. 

résidentes en Belgique

▪ 10 % logements 
sociaux 

▪ 11 % entreprises 
privées
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▶ Toutes les entreprises ne 
sont pas forcément des 
entreprises actives dans 
la location de multiples 
logements : 
▪ + de 20 logements ~ 3 %

▪ + de 50 logements ~ 1,2 %
▶ BXL : HomeInvest ~700 

logements
▶ Berlin : Deutsche Wohnen 

 ~115 000 logements, 
Vonovia ~40 000

▶ Le secteur de location de 
logement est faiblement 
financiarisé

5. Résultats
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▶ La propriété est plutôt dispersée parmi 
les propriétaires individuels (pers. phys.):

▪ 1, 2 ou 3 ~ 60%

▪ 1 à 5 ~75 %

▪ + de 10 ~ 12 %

▪ + de 20 ~ 5 %

▶ Cas de la régulation en Espagne :

▪ pers. phys. et entreprises + de 10 
logements ~18 % des logements loués

▶ 10 à 15 % des ménages bruxellois sont 
propriétaires bailleurs

▶ 60 % locataires - 40 % propriétaires

▶ Entre 25 % et 30 % des ménages 
bruxellois sont « uniquement » 
propriétaires occupants

▶ La propriété des logements loués est 
plutôt dispersée ... auprès d’une minorité

5. Résultats
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5. Résultats

▶ Locataires sur-représenté parmi les déciles inférieurs

▶ Loyer = transfert de plus pauvres vers des plus riche : 75 % logements loués 
propriétaires des 5 derniers déciles

▶ « bailleurs pauvres » : 3 premiers déciles = 18 % (Revenu fiscaux → revenu 
locatifs pas pris en compte), 1 seul logement loués = 4,4 %, 1 seule adresse= 
8,4 %



21/30

5. Résultats
▶ Bailleurs non bruxellois : 

30 à 40 % des 
logements loués

▶ Nombre équivalent à 
environ 10 % du nombre 
de ménages bruxellois 

▶ Hypothèses : 

▪ investissements depuis 
la périphérie

▪ liés aux déménagements
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▶ Propriétaires à 
proximité surtout dans 
les quartiers populaires

▶ Grands propriétaires et 
entreprises surtout dans 
le centre et le long des 
axes de prestiges

▶ Non-Bruxellois surtout 
dans les quartiers aisés 
de seconde couronne



23/30



24/30



25/30

▶ Lien entre la structure 
de la propriété et la 
division sociale de 
l’espace

Indice synthétique de difficulté (2011)
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5. Résultats

▶ Surreprésentation des hommes (2/3 - 1/3) de 45-70 ans
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6. Conclusion
▶ Qui perçoit la rente liée à la location de logements ?

▶ La rente est captée par des parties diverses de la société

▪ Petits propriétaires individuels issus des classes intermédiaires et 
supérieures → loyers = transferts de ménages plus pauvres vers 
ménages plus riches, le logement comme 4ème pilier du système de 
pension

▪ faible présence d’acteurs liés à la finance, opposition 20-25 % vs 60 % 
et non pas 1 % vs 99 %

▪ lien entre la structure de la propriété et la division sociale de l’espace

▪ H0 pour des recherches futures : 
● Proximité = propriété populaire
● Propriétaires hors de BXL= investissement ou lié mobilité résidentielle
● Tendance à la concentration, à l’intervention d’acteurs financiers et le 

fait de ménage de plus en plus riche
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Prochaines présentations
▶ « La question du logement : un enjeu majeur pour 

Bruxelles » au Collège Belgique en 2024
▶  17h-19h à Bruxelles, au Palais des Académies - 

Écuries royales
1. Me 24/01 Introduction (Christian Vandermotten) et Théorie 

de la rente (Hugo Périlleux)

2. Je 25/01 Le logement social et l'expérience des cités-jardins 
coopératives (Christian Vandermotten)

3. Ma 30/01 Logement et délogements à Bruxelles (Mathieu 
Van Criekingen et Pernelle Godart)

4. Me 31/01 Entre flexibilisation et financiarisation : nouvelles 
formes d'utilisation du parc immobilier (Charlotte Casier et 
Hugo Périlleux)
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Merci beaucoup pour votre 
écoute ! 
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