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Résume

» Deux idées recues contredites par les résultats :
m |es propriétaires ont besoin des loyers pour s’en sortir

m Des entreprises liées a la finance achetent des milliers
de logements pour les mettre en location

» Résultats principaux :
m petits propriétaires personnes physiques,
= plutot aises,
= Une partie importante en dehors de Bruxelles,

m |a structure de la propriété est liée a la division sociale
de I'espace bruxellois

m surreprésentation des hommes 45-70 ans
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En Espagne, les hausses de loyers sont
plafonnées temporairement a 2 %

Le gouvernement espagnol a inscrit dans son grand plan anticrise la limitation durant trois mois
des hausses de loyers.
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> Partager Budget de I'Etat et impéts Espagne

L'encadrement des loyers est la norme générale en Espagne, mais une marge de négociation existe pour les petits propriétaires. {SvetlanaSF/Shutterstock)

Par Cécile Thibaud
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Le texte prévoit que l'encadrement des loyers sera la norme générale, mais il
ouvre une marge de négociation pour les petits propriétaires. Il précise que les
particuliers, , pourront néanmoins
passer exceptionnellement cette barriére, a condition de négocier la hausse avec
leurs locataires. S'ils n'arrivent pas a un accord a l'amiable, ils seront contraints

de respecter le plafond de 2 %.

L'encadrement du prix des loyers sur une plus longue période est |'un des grands
débats au sein du gouvernement de coalition dirigé par le socialiste Pedro
Sanchez. Un projet de loi logement est prévu avec l'idée de création d'indices de
référence dans les « zones tendues », d'un plafonnement chez les grands

bailleurs (EI RS ERONCIEREREF AN NEIEIE) et de réductions d'impots jusqu'a

90 % pour les petits propriétaires qui baisseraient les loyers.
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1. Contexte du logement a (3
Bruxelles

» 60 % de locataires a Bruxelles (acoe, 2015)
» Loyers +20 % tous les 10 ans depuis 1985

(Observatoire des loyers, 2018)

» Pour les 25 % les plus pauvres, loyer = 40 %
du budget Eusiic, 2017)

» 11 expulsions par jour, surtout liees a des
arriérées de onerS (Godart et al., 2023)

I »1 ménage sur 6 : report de soin de sante pour
I des raisons financiere (Enguéte nationale de santé, 2018)
.
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2. Question de recherche

» Pourtant, connaissances tres limitées sur les
bailleurs

» Changement de focale : « loyers » pour le
locataires vs « rentes » pour les bailleurs

» Rente= revenu tiré par un proprietaire en échange
de I'usage d’un bien, justifié par le droit de
propriete.

» Question de recherche : « Qui percoit la rente liee
a la location de logement ? »

6/30



3. Litterature

» 3 types d’acteurs propriétaires :

u Entl‘epl‘ises |iéeS é. Ia ﬁnance (Aalbers et Holm, 2008 ; Fields, 2015 Aalbers, 2016 ; August et Walks, 2018 ;
Janoschka, 2018 ; Nethercote, 2020 ) ~ financiarisation

= Ménages issus des classes intermediaires et SUpPErieurs ocLe, 2010 ; walks et Clifford,
2015 ; Ronald et Kadi, 2018 ; Benites-Gambirazio et Bonneval, 2022) — ﬁnanCiarisation Ol’dinail’e /
patrimonialisation / rentierisation / housing as asset-based welfare

= Ménages issus des classes populaires (rosasonheur, 2019) ~ propriétaires
bailleurs populaires

» Quel est le poids de ces differents types de propriétaires ?

m En France andre et vesin, 2021), €N Angleterre ocie, 2010, & Barcelone (o-xs, 2020, €N
Allemagne (rraueter, 2020, €N Belgique (hesquiere, 2023): poiIds prépondeérant des
propriétaires individuels avec une patrimoine de petite et moyenne
envergure

m Cas de Berlin (rauveter, 2020 . pOIds importants de grandes sociétés
» Quelle geographie ?
= France : plus grands propriétaires dans les centres des villes (andré et mesiin, 2021)

UNIVERSITE LIBRE DE BRUXELLESE
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4. Données

» Cadastre 2015 .
= Possibilité d’identifier chague logement, propriétaire, quotité

= HO de travalil liées aux données :
* Logement non-occupé par son proprietaire = logement loué

* la rente est capté par le dernier proprietaire (1,5 % logements
vendus chaque années, nombre d’emprunts ~ 50 % du nombre de
logements possédés par des bruxellois dont les propriétaires
occupants)

= Probleme de l'unité logement : logements divisés ou
remembrés mal pris en compte

UNIVERSITE LIBRE DE BRUXELLESE

« Faux » « Vrai » Propriétaire Propriétaires a
propriétaires a propriétaires a occupant domicile non
domicile domicile « simple »  pris en compte

Ex. Batiment avec un A 1 ? A

propriétaire unique -
Ménage propriétaire . A A - A I%a;rgg?éﬁg;?eusez sans
Ménages locataires AAA . - -

domicile ...
Nombre de logements : surestimeés correct sous-estimés 8/30




Accueil Les Marchés [LIVE Mon Argent Sabato

= - - 5 1 Bruxelles perd encore des plumes en tant que
Léconomie toujours au ralenti en zone euro i
place financiére

ACTU > ECONOMIE & POLITIQUE > BELGIQUE > BRUXELLES

Rajae Maouane,
+ de logements coprésidente d'Ecolo: "Ily a
que de suffisamment de logements
menages ? a Bruxelles"

UNIVERSITE LIBRE DE BRUXELLESE
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La coprésidente des verts dit vouloir répendre urgemment 3 la crise bruxelloise du logement. Mais en explorant
d'autres pistes que la construction. ©Photo News

PAULINE DEGLUME
05 mai 2022 03:00 |

En s'appuyant sur des chiffres de 1'lbsa faisant état d'un nombre plus élevé
de logements que de ménages a Bruxelles, Ecolo désavoue sans le dire le
politique de construction. "Il faut produire du logement, maisilya
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4. Données

» 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
= Ecart de 75 000 logements
= Logements construits (autorisés) : 3000-4000 par an

m Somme des écarts par secteurs statistiqgues = 93 000 logements
(~20 %)

2 On ne sait pas précisement combien il y a de logements a Bruxelles =
resultat de I'abandon des recensement papier ~ Etat qui ne se donne
pas les moyens

2 Nettoyage + Utilisation de fourchettes (avec et sans logement loués a
domicile)
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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 facon différentes
parfois méme au sein d’'un
méme logement

> + personnes sans-papiers
non domiciliées

— nombre de ménages
I incertains

Evolution des isolés 18-29 ans sur la période 2001-2021 :

—~———650

\(37~250
S50

I hausse du nombre d'isolés de 18 &4 29 ans
Bl baisse du nombre d'isolés de 18 & 29 ans Source : IBSA




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 a
domiciles

Ex. Batiment avec un PN 1 ? .
propriétaire unique . A
Ménage propriétaire . - A A -
Ménages locataires AAA - . - -

12/30



Census 2011 vs cadastre 2015 - Avant nettoyage

MNombre de logements:
Ecart absolu =
|census - cadastre|

Ecart relatif =
census/cadastre
(1 = égalité) .

20

1.5
1.0
0.8

Hugo Péniteux - |GEAT - ULE
Sourcesz: Census 20711, Admimsiration Geéngrale de fa Documentation Patnimomale 2015
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-

-ensus 2011 vs cadastre 2015 - Aprés nettoyage

MNombre de logements:
Ecart absolu =
|census - cadastre|

Ecart relatif =
census/cadastre
(1 = égalité) .
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Hugo Perifleux - |GEAT - ULE
Sources: Census A011, Adminfeiration Géndrale de la Documerntation Patnmomals 2015 & 14/30




Census 2011 vs cadastre 2015 - Aprés nettoyage, sans logements loués a domiciles

Nombre de logements: J\'\r,r
Ecart absolu = .
|census - cadastre|
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Ecart relatif =
census/cadastre
(1 = égalité)
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UNIVERSITE LIBRE DE BRUXELLESE

Hugo Péniteux - |GEAT - ULE
Sourcesz: Census 20711, Admimsiration Geéngrale de fa Documentation Patnimomale 2015 & 15/30
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5. Résultats

» Deux idees recues :
m |_es proprietaires ont besoin des loyers pour s’en sortir

m Des entreprises achetent des milliers de logements
oour les mettre en location

» Résultats principaux :
m petits proprietaires personnes physiques,
= plutot aisés,
= Une partie importante en dehors de Bruxelles,

m |a structure de la propriéte est liee a la division sociale
de I'espace bruxellois

m surreprésentation des hommes 45-70 ans
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5. Résultats

» Statut juridigque (en % Distribution des logements loués selon le statut juridique des propriéetaires

BRUXELLES

(1}

des Iogements loués: Avec les logements loués a domicile
= 70 % personnes phys. ombre d e % de]f
£ i : ombre de 0 de o6du  surf.
residentes en Belglque Statut juridique logements logements rev.cad. ut.
= 10 % logements o s ccidant
sociaux Bilr;ioqnunees physiques résidantes en 252700 69.2 56.5 65.2
] 0 '
11. /9 entreprises Personnes physiques hors Belgique 14200 3.9 4.4 4.0
privees
Entr(?prlses (SPRL et SA) avec leur siége en 41000 112 16.9 15.4
Belgique
Entreprises (SPRL et SA) hors Belgique 700 0.2 0.9 0.4
Logements sociaux 37700 10.3 7.9 7.7
Etat hors Iogemfent§ sociaux, éblissements 12200 33 83 45
publics et para-étatiques
Entrepf‘lses a but social (ASBL et 5800 16 21 29
I fondations)
Etats (et régions) étrangers 900 0.2 3.0 0.6
Total 365200 100.0 100.0 100.0

Sources: Administration Générale de la Documentation Patrimoniale, 2015.

Hugo Périlleux - IGEAT - ULB
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D.

» 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 : Homelnvest ~700
logements

» Berlin ;: Deutsche Wohnen
~115 000 logements,
Vonovia ~40 000

l» Le secteur de location de
logement est faiblement
financiarisé

Resultats

E BRUXELLESE

< = -
% &

S
=

% de 1'ensemble des logements loués™

1] (12] (23] (34]

Taille du portefeuille des entreprises (SA et SPRL)
Entreprises (SPRL et SA) belges

(45]  (5,10] (10:20] (20,50] (50,100](100.800]

Nombre de logements possédés

* En tenant compte des logements loués a domiciles
Sources:Administration Générale de la Documentation Patrimoniale, 2015.

Hugo Périlleux - IGEAT - ULB

18/30



5. Résultats

» La propriété est plutot dispersée parmi
les propriétaires individuels (pers. phys.):

=1, 20u3~60%
m13a5~75%
=+de10~12%
m+de20~5%
» Cas de la régulation en Espagne :

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

» 10 a 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
plutot dispersée ... auprés d’'une minorité

DE BRUXELLESE

20~

10-

% des logements loués

Distribution selon la taille du portefeuille

pour les personnes physiques domiciliée en Belgique

En proportion des logements loués par des propriétaires personnes physiques domiciliées

en Belgique, en tenant compte des logements loués & domiciles.

(12 (23] (34]

(45 (5,10] (10,20] (20,50] (50,100](100.800]

Nombre de logements possédés

Hugo Périlleux - IGEAT - ULB

Sources: AGDP, 2015.
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5. Résultats

Répartition en % des logements non-cumulée des logements loués par des pers. physique selon les déciles

de revenus fiscaux

Répartition non-cumulée (en %) DECO1 DECO2 DECO3 DEC04 DECO5
Locataires (1) 13.7 12.3 12.2 1.1
Equirépartition 10.0 10.0 10.0 10.0
Tous les bailleurs I 4.0 6.2 6.2 8.1
Bailleurs a domicile 5.0 9.1 9.3 10.4
Bailleurs non BXL 1.7 3.0 3.7 6.6
Bailleurs BXL hors dom. 54 7.2 6.8 8.3

Source: Administration Générale de la Documentation Patrimoniale, 2015. (1) Census, 2011.

» Locataires sur-représenté parmi les déciles inférieurs

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

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

8,4 %

DE BRUXELLESE

DECO6 DECO7




5. Résultats

Logements loués a Bruxelles détenus par des propriétaires personnes physigues non-Bruxellois
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Nombre de logements lougs a Bruxelles
selon la commune du propriétaire
(en milliers)
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Hugo Penlleux - IGEAT - LLB
Sources:Administration Générale de la Documentation Patimoniale
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30 km

Bailleurs non bruxelloi
30 a 40 % des
logements loués

UNIVERSITE LImE DE BRUXELILES

Nombre équivalent a
environ 10 % du nombre
de ménages bruxellois
Hypotheses :

= investissements depuis
la périphérie

= |iés aux déménagements
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Classification sur la structure de la propriété des logements loués

- 1. Logements sociaux - type fort

| 2. Logements saciaux - type faible

- 3. Propriétaires & proximité

- H: Tyne maven

[] 7. Proarétaires nan Bruxeliais

I:] Moins de 200 logements laués

Nombre de logements loués
—— 2685
—— 1000

R — 25

——ey

- 4. Grands propriétaires et entreprises - type fort
l:l 5. Grands propriétaires et entreprises - type faible

&
™ €]
- 8. Petits propiiétaires non-Bruxellois ) ;

Propriétaires a
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 aises
de seconde couronne
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™ Total des
o bod Groupe logements
o]

- 70/0
B /\/

sl jaux -
- 2 Loggments sociaux 6%
-L // type faible
e
Huge Pérlleux - IGEAT - ULE 3. Propriétaires a
Soures- Adminisiration Générale de [a Documentation Parimoniale. 2015. el 12%
proximite
4. Granels propriétaires et 3%
entreprises - type fort
52 Graml:ls proprletalres et 11%
entreprises - type faible
6. Type moyen 36%

7. Propriétaires non-
Bruxellois

Bruxelles

12%

8. Petits propriétaires

) 9%
non-Bruxellois ¢

100%

* Variables utilisées dans la classification

Localisation Statut juridique

Taille du portefeuille

Propriétaires Propriétaires Moins de Non- Logements  Entreprises

occupants  a domicile* 200 m* Bruxellois* sociaux* (SPRL ou SA)*

17% 2% 1% 7% 2%

24% 17% 5% 16% 32% 5%

30% 20% 3% 6%
13% 5% 3% 21% 2%

25% 10% 5% 30% 3% 19%

31% 17% 7% 31% 3% 11%

41% 8% 5% 40% 1% 15%

49% 10% 7% 36% 6% 7%

33% 15% 6% 28% 10% 11%

5etplus* 20 et plus*

16%

30%

26%

56%

39%

32%

24%

15%

25%

3%

6%

4%

7%

6%

2%

6%




Classification

Localisation Statut juridique Taille du portefeuille
Total des Propriétaires Propriétaires Moins de Non- Logements  Entreprises
Groupe logements  occupants adomicile* 200 m* Bruxellois*  sociaux* (SPRLouSA)* 5etplus* 20 et plus*

7% 17% 2% 1% 7% 2% 16% 3%
2 Loge'ments soclaux - 6% 4% 17% 5% 16% 320 504 30% 6%
type faible
3. Propriétaires a 12% 30% 20% 3% 6% 26% 4%

proximité

4. Grands propriétaires et
entreprises - type fort

51, Granc-is proprletan:es et 11% 259% 10% 504 30%
entreprises - type faible
31%

3% 13% 5% 3% 21% 2%

3%

6. Type moyen 36% 17% 7% 31% 3% 11% 32% 7%
7. Proprlfetalres non- 12% 8% 50 40% 1% 15% 24% 6%
Bruxellois

8. Petits propriétaires 9% 10% 6% 7% 15% 2%

non-Bruxellois

Bruxelles 100% 15% 6% 10% 11% 25% 6%

* Variables utilisées dans la classification J




ication sur la structure de la propri

I:l Maoins de 200 logements loues

Nombre de logements loués

. Grands propriétaires et entreprises - type fort

. Grands propriétaires et entreprises - iype faible
. Type moyen

. Propriétaires non-Bruxelois

. Petits proprigtaires non-Bruxeliois

. Logements sociaux - type fort
. Logements sociaux - type faible

. Propriétaires A proximité L ]

2605 .

1000
250
1 L

Huga Perilleusx - IGEAT - ULB
Soumes: Adminisiration Geénemale de la Documentation Patimoniale. 2015
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5. Résultats

RUXELLESE
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Population bruxelloise

95—
90-95-
85-89-
80-84- H
75-79-
70-74-
65-69-
60-64-
55-H9-
50-54-
45-49-
40-44-
35-39-
30-34-
25-29-
20-24-
15-19-
10-14-
5-9-
0-4-

F

8% 6% 4% 2% % 2% 4% % 8%
% de la population bruxelloise

Sources:Census, 2011.
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Bailleurs

95— |
H
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| e

90-95-
85-89-
80-84- H
75-T9 | e
70-74- | e
65-69- | e
60-64- | e
55-59- I
[ e
e
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[ e
I
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]
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1
|

50-54-
45-49-
40-44-
35-39-
30-34-
25-29-
20-24-
15-19-
10-14-

0-9-

0-4-

8% 6% 4% 2% % 2% 4% % 8%
% des logements mis en location

Sources: Administration Générale de la Documentation Patrimoniale, 2015.

Hugo Périlleux - IGEAT - ULB

» Surrepresentation des hommes (2/3 - 1/3) de 45-70 ans
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6. Conclusion

» Qui percoit la rente liee a la location de logements ?

» La rente est captée par des parties diverses de la sociéte

m Petits propriétaires individuels issus des classes interméediaires et
supeérieures - loyers = transferts de ménages plus pauvres vers
ménages plus riches, le logement comme 4eme pilier du systeme de
pension

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

= [ien entre la structure de la propriété et la division sociale de I'espace
= HO pour des recherches futures :
* Proximité = propriété populaire
* Propriétaires hors de BXL= investissement ou lié mobilité résidentielle

 Tendance a la concentration, a I'intervention d’acteurs financiers et le
fait de ménage de plus en plus riche

UNIVERSITE LIBRE DE BRUXELLESE
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https://difusion.ulb.ac.be/vufind/Record/ULB-DIPOT:oai:dipot.ulb.ac.be:2013/359086/Holdings
https://difusion.ulb.ac.be/vufind/Record/ULB-DIPOT:oai:dipot.ulb.ac.be:2013/359086/Holdings
https://difusion.ulb.ac.be/vufind/Record/ULB-DIPOT:oai:dipot.ulb.ac.be:2013/359086/Holdings
https://www.iweps.be/publication/la-structure-de-la-propriete-des-logements-en-wallonie-et-en-belgique/
https://www.iweps.be/publication/la-structure-de-la-propriete-des-logements-en-wallonie-et-en-belgique/
https://www.iweps.be/publication/la-structure-de-la-propriete-des-logements-en-wallonie-et-en-belgique/

Prochaines présentations *

» « La question du logement : un enjeu majeur pour
Bruxelles » au College Belgiqgue en 2024

2 ;7h-19h a Bruxelles, au Palais des Académies -
Ecuries royales

1. Me 24/01 Introduction (Christian Vandermotten) et Theéorie
de la rente (Hugo Périlleux)

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

3.Ma 30/01 Logement et delogements a 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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