LIVE DANS 5 MINUTES!

Se loger a Bruxelles. Pourquoi c’est la merde ?
Comprendre pour AGIR...
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Les causes de la crise du logement sont
le résultat d'une double tendance

L"'appauvrissement de la population

L'augmentation du coiit du
logement




L’appauvrissement de la population

Taux de pauvreté
s
1139€ / mois
ﬁ@ ﬁ I Pauvres « cachés»! (2010):

1823€ / mois Bruxelles * Personnessansabri:72%

00 * Personnesensituation
ﬁ@ﬁﬁ irréguliere: 96 %
2392€ / mois

Source: Barometre social (2018),
sur base de 'enquéte EU-SILC 2017 (revenus de 2016)



L'appauvrissement de la population

Le revenu des Bruxellois

Revenu moyen par habitant
25000 2016
19.102€
20000 17.824€
B Wallonie P
15000 |
10000 Bruxelles IEFT"
5000
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Source: Barometre social (2018),
sur base de 'enquéte EU-SILC 2017 (revenus de 2016)



Le marché acquisitif privé

Evolution prix moyen des

200% logements a Bruxelles

150%

Evolution revenu moyen des

Bruxellois
100%

50%

1995 2000 2005 2010 2015

Source: Alice Romainville-2018



L’augmentation des loyers
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6 0 1 € 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 7 3 9 €

Source: Observatoires des loyers 2016



Pourquoi le coiit du logement
augemente?






On ne produit pas assez de
logements?

FAUX !



Demande: Onestimelesbesoinsa
1280 logements par an

(d’ici 2030)

Offre; | Onproduit actuellement
en moyenne
3500-3800 logements par an

Sources: Projections démographique du Bureau fédéral du Plan et Observatoire des permis logement (2018)



CONCEPT LOCATION | APARTMENTS INVESTMENT CONTACT

CANAL WHARF:
INVEST IN THE FUTURE OF THE CANAL DISTRICT

Canal Wharf has a fantastic location. Central in het up-and-coming neighbourhood of the Canal District, it is the unifying element
between Tour & Taxis, and the city-center of Brussels. Within walking distance you find Rue Dansaert’s fashionable boutiques and the

restaurants of the Quartier Sainte-Catherine. Your neighbour will be the future Citroén Museum of Modern Art.



Comment expliquer la
hausse des prix ?




Comment expliquer la
hausse des prix ?

Demande




Comment expliquer la
hausse des prix

NB: 61% des Bruxellois.es sont locataires (en 2011)






Face a cette crise, la
demande s'adapte e




Face a cette crise, la
demande s'adapte




Part théorique du marché locatif accessible

Les Bruxellois

Part théorique
du marchea locatif
accessible

Si le loyer | Sile loyer
ne paut ne peut

Revenu | dépasser | dépasser
DECILES DE | mensuel 25% du 30% du
REVEMUS MaxXirmum budgat budget



http://slrb.brussels/sites/website/files/publications/documents/slrb-obsloyer-enquete2018-fr-web.pdf

LES VICTIMES

2 Les allocataires
Les persannes sociaux
d’origipe
etrangere ‘
36%

‘ Des agents immobiliers
32% iscriminent
O les allocataires sociaux
Des agents immobiliers

discriminent
les minorites ethniques

La pénurie de logements
modestes renforce la
discrimination

Les bailleurs sont
toujours plus exigeants et
sélectifs



Conditions de confort =

Conditions de confort =

Loyer moyen | Loyer médian Loyer moyen | Loyer médian
643 620 623 600
632 / (indisponible) 619 / (indisponible)
641 620 617 600







Qui produit du logement?

Production publique ‘

Production privée 90



Proportion de logements sociaux*

dans grandes villes européennes

| oge-
ment Loge- Logement

social ment social

700% 19 OC(I)aO " Logement

social
5500%

Bruxelles 7 % Paris19 % Londres 21 % Amsterdam 55 %

Source: Perspective (2019) Source: Housing Europe (2019)

Si sur environ 3500 logements

->Au rythme de production actuel,
produits/an, seulement 110 sont
sociaux ->tauxannuel=3%

letaux de logements sociauxva
baisser a Bruxelles!
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Agencesimmobilieres

Proprietaires

UPSI <

UNION PROFESSIONNELLE DU SECTEUR IMMOBILIER elg e n c]c]rs

propriétaires

Promoteursimmobiliers

Constructeurs

_:I Confédération Construction

Construction, énergie & environnement




De nouveaux acteurs...

@ airbnb " EUROPE

vacant opert Yy Spe

Booking [

entrakt
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max 90 m

Bouwprofiel maximaal 90 m
+ 2 afzonderlijke gebouwen met andere profielen

Sources: Perspective, BRAL Vidéos
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Vidéo




19 Realty
Belgium®

20 Rga?llggaste

sept Summit

WE
REAL

22-23 MAY 2019
ESTATE SHAPING THE FUTURE OF REAL ESTATE

2 DAY CONFERENCE LEARNING INVESTING NETWORKING







Le logement... une matiere régionale?
Les différents niveaux de pouvoirs

International, UE

fédéral (Belgique)

régional (RBC)




Evolution des politiques publiques

Accent sur l'acces a la propriété

Priorité a la « classe moyenne »

Faible réegulation du marché privé



Les 6 opérateurs publics

n Les Agences Immobilieres

s_l_r_l_qj_h_g_h_r_rj.brus _sel_s wio SOC' d les

La SRLB et les SISP

citydev

___LaSRLBetlesSISP___
e

AVTVi
fonds.brussels &%»

fonds du logement | woningfonds

Le Fonds du logement

Les logements des
communes et des CPAS

Community Land Trust




https://www.yumpu.com/fr/document/view/63437729/bd-rbdh-panique-au-logement-socia


https://www.yumpu.com/fr/document/view/63437729/bd-rbdh-panique-au-logement-social
https://www.yumpu.com/fr/document/view/63437729/bd-rbdh-panique-au-logement-social
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Economie & Politique
Belgique

«Nous avons besoin du privé
pour résoudre la crise du logement»

Nanwal Ben Hamow Lance un L L
vaste appcl au secteur privé
pour acquérir des logements
sur plam ow dija existanis,

PAULINE DEGLUME

Propulsée seonétaive dbiat par Law-
rette Onbaeling juste avant son retrait
de L seéne palithgue, Nawal Ben
Harmou 2 hirité d'un inis gros mor-
ocau et lcompetenoe sur le ke
ment. Le mosvean visage du 1S au
scin du gouvernement bouxellods a
pris ton femps pour répondne 4
modtre sellhcitathon dintenvic, prd
Iéram dabord fire la toumibe des
(nombreux) aclcurs privés ot
publics du secteur: Citydey, SLEB,
SISF, A8, Fomeds du logemsent, CLTE,
communet, CIPAS, régics comm u.
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Est-ce que la meilleure facon de realiser son droit au
logement est de devenir proprietaire ?

* A un niveau individuel Oui, a un niveau collectif ... non
* Pourquoi ?
* Double fonction du logement

* Un choix politique depuis le 19¢ siecle en Belgique « le
belge a une brigue dans le ventre » : garder population
loin des villes, faire adhérer a 'économie de marche,
avantages de certains



Stabilité Peut-étre gérée par « quartier » Immobilisation

Démocratie Gestion collective de I’argent Gestion privée => Transfert




La propriete privee est une reponse individuelle
a des questions collectives

1)Acces au logement

2)Constitution d’une €pargne ... et mise en question de la pension comme moyen de subsistance
3)Amene a des interéts contraire aux plus démunis :

e Augmentation des valeurs foncieres

e Spéculation et vides

e Heritage



Pour autant ...

Notion de « Sécurité ontologique » : on a tous et toutes
besoin de se sentir en sécurite

=> Le logement comme un droit ...



Transformation dans la ville et acces au
logement
* Qu’est-ce qui se passe ?
* Augmentation des prix
* |[ntérét des investisseurs, lien avec la crise financiere

* Effet sur les prix du logement



Quartiers populaires centraux de Bruxelles

[_] Quartiers populaires centraux

La géographi 1al
Revenus médians —agmg a'p € S0C1alc de

par déclarations (euros) BI'UXCHGS .
2445 - 16189

16189 - 19026 - Un centre ville et un canal
19026 - 21812
B 21812 - 24859 pauvre.

B 24859 - 38967 - Héritage industriel

- Une « fracture » ancienne
- L’exode urbain

- Des vagues d’1immigration
successives.

- Ségregation ?

1 i Sources : INS 2016
inter-environnement Traitement : IGEAT - ULB

bruxelles



La gentrification a Bruxelles

O

Migrations intra-Bruxelloises

Niveau socio-
économigue
en 1891 trificati
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Les effets d’entrainements. .. ’appel a de
grosses promotions, de gros capitaux

* Pourquo1 ?

* De tres grande « masse d’argent » disponible

* Le logement redevient un imnvestissement « rentable » (comme ce fut par exemple le
cas du bureau)

* Des jeux spéculatifs

* Des promotions immobilieres aux strategies différentes (voir le travail d’Alice
Romainville)

* Comment ?

* Création de nouveaux quartiers, changements 1égislatifs, touristification,
developpement d’infrastructure culturelle, etc.

inter-environnement
bruxelles



Plan canal

Contrats de quartier (2018)
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Mouvements de population, jeu de domino

Quels impacts ?

Mal loge
remplacement de certaines fonctions

Pas un probleme individuel, des choix politiques, des
stratégies d’'investissements et de promotions immobilieres,
une concurrence genéralisee sur le marche
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HOUSING ACTION DAY

PAS DE RETOUR A LA RUE

FRONT ANTI-EYPULSIONS R

SYNDICAT DES IMMENSES™

*im.m.e.n.s.e. =
individu dans une merde matérielle énorme mais non sans exigences

PAS D'EXPULSION SANS RELOGEMENT

|
DROIT A UN
ToiT Ov DRoIT
DANS LE MUR. ?




* Mobilisations !?

* Aujourd’hui a Bruxelles, il se passe des choses ...

* Repolitiser la question du logement dans les associations
qui existent => Syndicats des locataires, groupes
d’actions

* Agir a une echelle sur laquelle on se sent bien : plaidoyer
politique, actions en rue, interpellation, requisition, etc



* Des problématiques croisees ... logement et sans papier
(occupations : Beguinages, VUB, etc)

* Logement et questions de genres : Angela D
* Logement et racisme

* Etc, etc



UNE POLITIQUE DU LOGEMENT QUi DESSERT LES PLUS PAUVRES



IL FAUT AG-II%

ORGANISONS UN REFERENDUM
SANS TARDER A PROPOS DE LA CUISSON !




Les deux fonctions
du logement

Besoinvital @ Marchandise



Financiarisation du logement

Dette des
meénages
Titrisation:
2007:5%

2011:44%
2018:27%

(BNB)

Source:

Production
(vente)

Ex:
Atenor (Media Gardens)
Capital Construct

Location
(rente)

Ex:

4, Optima

Capital rent

Immobel

Rent more

Brussels Project

Brussels Business Flat

NB: Sociétés Immobilieres
Réglementées (SIR)

a partir d’ Alice Romainville (2014-2015)




@ CHART OF THE WEEK
Ranked: Countries Most At Risk of A Housing Bubble

-
[ %

Hot real estate markets around the world are being
fuelled by loose monetary policy and capital flight from

Y, R .I-::.'-.I \
places like China and Russia. In some cases, A\S 3 SE
speculation ramps up and a housing bubble can form. \\ 7/ et
—i T

This phenomenon doesn’t just warp the real estate mul
market — the knock-on effects can throw a region’s
entire economy into disarray. Below are some
of the markets around the world that,
according to data, are the most at risk of %
seeing a housing bubble. Tt

-

I B

Source: Visual Capitalist (2019)



House Price-Rent Ratio House Price-Income Ratio Real House Prices Credit to Households (% of GDP)

Canada
New Zealand
Sweden
Norway
Australia
Belgium
U.K.
Netherlands
Ireland
Denmark
Spain
Austria
France
Euro area
U.S.
Switzerland
Portugal
Finland
Germany
Greece
Italy
Japan
Korea

Note: Base Year = 2015. Ratios are Standardised.
Source: Bloomberg Economics, BIS, OECD (economist Niraj Shah)




Pays présentant les risques de bulle immobiliere
les plus éleves

1. Ratio prix du logement-loyer 3.Prix réels des maisons

Le rapportentre le prixdesmaisons | Prix deslogements corrigés de
et le coiit annualisé du loyer l'inflation

2. Ratio prix du logement-revenudes [ 4.Crédits aux ménages (% du PIB)

menages Montant de la dette détenue par les
Le rapport entre le prix desmaisons | ménages par rapport a la production
et lerevenu du ménage ) économique totale




HOUSE PRICE-RENT RATIO

The ratio of house prices to
the annualized cost of rent.

This indicator shows how fast house prices
are rising relative to how much renters pay. If
housing prices rise way faster than the income
generated by that house (i.e. rent), then it may
not be sustainable over the long term.

Qv

Canada

195.9

New Zealand and Canada
have both seen their ratio
of housing prices to rents
nearly double since 2015.

L
50 100

€ -k

Ratio has decreased
since 2015

g

@'.I! 31—
Himmm =
Norway Sweden
168.3 172.8

skyrocketed in Portugal

recently, rents have increased

at an almost identical rate,

Although housing prices have

&
#
A S
(1) ()

200
»

Ratio has grown since 2015

Base year: 2015. Ratios are standardized

w 1
W |
Australia New Zealand

152.9 196.8

giving the country a 99.2 score.



HOUSE PRICE-INCOME RATIO

The ratio of house prices to
household income.

This indicator shows how fast house prices
are rising relative to how much money people
make. |f housing prices rise too fast, it may
become unsustainable as people can no
longer afford to live.

L

4wl

Canada
155.3

984

There are three familiar
names ranking highly in
this bubble indicator:
New Zealand, Canada,
and Sweden.

All three countries also
ranked highly in terms of
house price-rent ratios
on the previous map.

50 100

g ﬁs"’w
L eNe NED

170

Ratio has decreased

since 2015
L] | m
a1 S=
.
Belgium Sweden
137.3 145.7

Ratio has grown since 2015

Base year; 2015, Ratios are standardized

Australia MNew Zealand

135.7 156.8




REAL HOUSE PRICES

Housing prices adjusted for inflation.

This indicator shows whether housing prices are
outpacing inflation — and if so, by how much.

Very rapidly-rising prices could be a bubble sign.

§el

Canada Portugal

1241 131.8

Real house prices have
increased Iin all of the
22 markets, with the
exception of lRaly (95.5).

Canada and New
Zealand have appeared
near the top of all three
bubble indicators, so far.

m

£

90 100

APy

) O ) (]

130

Ratio has decreased
since 2015

m
q I | ]
Ireland Netherlands

127.6 121.9

Ratio has grown since 2015

Base year: 2015. Ratlos are standardized
L] |
New Zealand

121.9

1005 1085

1015




CREDIT TO HOUSEHOLDS
(% OF GDP)

Amount of debt held by households,
compared to total economic output.

o g # f
o le

100% 1309

L
If consumer debt rises well past 100% of GDP, it LO%
can be a sign that this lending is unsustainable. ¢
If consumers start defaulting on mortgages, it less credit than the size
can lead to a correction or crash. of the economy

L Switzerland, Australia, w WL

1
q*l and Denmark top the list % % & i
here with consumer [ ] I I

Canada debt far exceeding Switzerland Netherlands Denmark

100.7% ooty os v 1287%  102.0%  115.4%

Canada still makes an
appearance near the
top, with a debt-to-GDP
ratio of 100.7%.

Canada is the only
country to appear in the
top five ranking for all
bubble indicators above,

_)
more credit than

the size of the
economy

Australia

120.3%

94.0%
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