
LIVE DANS 5 MINUTES !

Se loger à Bruxelles. Pourquoi c’est la merde ?
Comprendre pour AGIR…
Avec IEB, RBDH, Toestand



Les causes de la crise du logement sont 
le résultat d’une double tendance

L’appauvrissement de la population

L’augmentation du coût du 
logement



L’appauvrissement de la population

Taux de pauvreté

1139€ / mois

1823€ / mois

2392€ / mois

!  Pauvres « cachés » !  (2010):
• Personnes sans abri : 72%
• Personnes en situation 

irrégulière : 96 %

Source: Baromètre social (2018),
sur base de l’enquête EU-SILC 2017 (revenus de 2016)



L’appauvrissement de la population

Le revenu des Bruxellois 
Revenu moyen par habitant

Source: Baromètre social (2018),
sur base de l’enquête EU-SILC 2017 (revenus de 2016)



Le marché acquisitif privé

Source :  Alice Romainville - 2018

Evolution revenu moyen des 
Bruxellois

Evolution prix moyen des 
logements à Bruxelles



L’augmentation des loyers

Source :  Observatoires des loyers 2016



Pourquoi le coût du logement 
augemente?





 On ne produit pas assez de 
logements ?

FAUX  !



Demande : On estime les besoins à
 1280 logements par an

(d’ici 2030) 

Offre : On produit actuellement
en moyenne

 3500-3800 logements par an 

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





Comment expliquer la 
hausse des prix ?

Marché 
acquisitif

Le type de logements 
produit (inadapté aux 

besoins):

-> peu de logements 
modestes, trop de 

logements de standing
-> peu de grand logements, 

beaucoup de petits 
logements

Pratiques spéculatives: 
rétention de terrains 

constructibles etc.

Hausse prix de la 
construction 

Hausse prix des terrains

Offre



Comment expliquer la 
hausse des prix ?

Marché 
acquisitif

Demande

Structure de la demande:
En général : population à pouvoir 

d’achat bas (logements 
modestes), familles (grands 

logements)
Mais aussi : de nouveaux 

arrivants à pouvoir d’achat élevé

l’immobilier est devenu une 
valeur refuge pour les 

investisseurs

! Tout ce qui rend la demande 
plus solvable a un effet 

inflatoire :
 Politiques publiques de 

soutien à la propriété
 l’accroissement de la 

capacité d’emprunt 
hypothécaire (taux d’intérêts 
bas, rallongement durées 
d’emprunt)

Taille de la demande :
Augmentation démograhique*



Comment expliquer la 
hausse des prix

Trop peu de régulation 
(contrôle qualité / prix)Le marché locatif 

est directement 
affecté par les 

hausse du marché 
acquisitif

touristification

Marché
locatif

Mobilité résidentielle et 
baux de courte durée+

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

Augmentation des marges 
de profit des bailleurs ?



abordable
Crise du logement



Face à cette crise, la 
demande s’adapte



Face à cette crise, la 
demande s’adapte

Le nombre de colocations 
augmente

Les ménages sont 
contraints d’occuper 

des logements 

Des familles élargies se 
maintiennent dans un 

même logement

Moins confortables

Plus petits 
(Surpopulation,

Subdivisions excessives)

Insalubres

Part de plus en plus 
importante du budget 

consacrée au logement



Part théorique du marché locatif accessible
Les Bruxellois Logements accessibles

Si le loyer ne peut 
dépasser 30 % du budget

Observatoire des Loyers 2018

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


La discrimination

La pénurie de logements 
modestes renforce la 

discrimination

Les bailleurs  sont 
toujours plus exigeants et 

sélectifs



Loyers abusifs

Source: « La grille indicative de référence des loyers à Bruxelles testée par le RBDH » (mai 2019),
d’après les Observatoires des loyers 2015-2016-2017

Années Conditions de confort = 
mauvaises

Conditions de confort = 
moyennes

  Loyer moyen Loyer médian Loyer moyen Loyer médian

2015 643 620 623 600

2016 632 / (indisponible) 619 / (indisponible)

2017 641 620 617 600



Les acteurs



Qui produit du logement ?

Production privée 
90 %

Production publique 
10 %



Proportion de logements sociaux* 
dans grandes villes européennes 

Loge-
ment 
social
700%

Bruxelles 7 %

Loge-
ment 
social
1900%

Paris 19 %

Logement 
social
2100%

Londres 21 %

Logement 
social
5500%

Amsterdam 55 %

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

-> Au rythme de production actuel, 
le taux de logements sociaux va 

baisser à Bruxelles! 

Si sur environ 3500 logements 
produits / an, seulement 110 sont 

sociaux -> taux annuel = 3%



Le marché privé
Les acteurs



PropriétairesAgences immobilières

Investisseurs

Promoteurs immobiliersConstructeurs



De nouveaux acteurs…







Sources: Perspective, BRAL Vidéos



The place to be…

Vidéo





L’action publique
Les acteurs



Le logement… une matière régionale?
Les différents niveaux de pouvoirs

International, UE

communal

régional (RBC)

fédéral (Belgique)



Évolution des politiques publiques

Accent sur l’accès à la propriété?

Priorité à la « classe moyenne »?

Faible régulation du marché privé



Les 6 opérateurs publics

La SRLB et les SISP

Le Fonds du logement

Les logements des 
communes et des CPAS

Les Agences Immobilières 
Sociales

Citydev

Community Land Trust



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

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














Est-ce que la meilleure façon de réaliser son droit au 
logement est de devenir propriétaire ?

 À un niveau individuel oui, à un niveau collectif … non 

 Pourquoi ? 

 Double fonction du logement

 Un choix politique depuis le 19e siècle en Belgique « le 
belge a une brique dans le ventre » : garder population 
loin des villes, faire adhérer à l’économie de marché, 
avantages de certains 



Logement social Propriété privée

Accès Selon les besoins Selon les moyens

Stabilité Peut-être gérée par « quartier » Immobilisation

Discrimination En théorie non Difficile à contrôler

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

Rapporte de l’argent à terme (si bien 
géré)



La propriété privée est une réponse individuelle 
à des questions collectives

1)Accès au logement

2)Constitution d’une épargne … et mise en question de la pension comme moyen de subsistance 

3)Amène à des intérêts contraire aux plus démunis : 

 Augmentation des valeurs foncières 

 Spéculation et vides 

 Héritage 



Pour autant ...

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

 => Le logement comme un droit … 



Transformation dans la ville et accès au 
logement

 Qu’est-ce qui se passe ? 

 Augmentation des prix 

 Intérêt des investisseurs, lien avec la crise financière 

 Effet sur les prix du logement



La géographie sociale de 
Bruxelles : 
- Un centre ville et un canal 
pauvre. 
- Héritage industriel
- Une « fracture » ancienne 
- L’exode urbain 
- Des vagues d’immigration 
successives. 
- Ségrégation ?



La gentrification à Bruxelles
 Migrations intra-Bruxelloises



Les effets d’entrainements… l’appel à de 
grosses promotions, de gros capitaux

 Pourquoi ? 
 De très grande « masse d’argent » disponible
 Le logement redevient un investissement « rentable » (comme ce fut par exemple le 

cas du bureau)
 Des jeux spéculatifs
 Des promotions immobilières aux stratégies différentes (voir le travail d’Alice 

Romainville)
 Comment ? 
 Création de nouveaux quartiers, changements législatifs, touristification, 

développement d’infrastructure culturelle, etc. 



Contrats de quartier (2018)

Plan canal



 Mouvements de population, jeu de domino 

 Quels impacts ? 

 Mal logé
 remplacement de certaines fonctions

 Pas un problème individuel, des choix politiques, des 
stratégies d’investissements et de promotions immobilières, 
une concurrence généralisée sur le marché



Construction
massive de logement
sociale Réguler le marché

locatif



 Pistes de solutions…
Court Terme Moyen Terme Long Terme

Maisons d’accueil, 
hébergements d’urgence, 
occupations temporaires, 
squats

Agences Immobilières Sociales 
(socialisation temporaire grâce 
à un subside public)

Community Land Trust, 
Common Ground,
Coopératives,…

Beaucoup de projets existent Pas mal de projets existent Beaucoup trop peu de projets

Effet pervers : marchandisation 
du  vide

Effet pervers : marchandisation 
du logement à caractère social 
(spéculation)

Avantage : « sortir » les 
logements du pur marché privé 
(et empêcher leur privatisation 
sur le long terme)





 Mobilisations !?

 Aujourd’hui à Bruxelles, il se passe des choses ...

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

 Agir à une échelle sur laquelle on se sent bien : plaidoyer 
politique, actions en rue, interpellation, réquisition, etc 



 Des problématiques croisées … logement et sans papier 
(occupations : Béguinages, VUB, etc)

 Logement et questions de genres : Angela D

 Logement et racisme

 Etc, etc 







Les deux fonctions 
du logement

Besoin vital Marchandise
Fonction sociale Fonction capitaliste



le logement = produits financiers (titres) vendus sur les marchés (investisseurs)

Dette des 
ménages

Titrisation:
2007: 5%

2011: 44%
2018: 27%

(BNB)

Production 
(vente) 

Ex:
Atenor (Media Gardens) 

Capital Construct
Immobel 

Brussels Project

Location 
(rente)

Ex:
Optima

Capital rent
Rent more

Brussels Business Flat

NB: Sociétés Immobilières 
Réglementées (SIR)

Financiarisation du logement

Source: à partir d’ Alice Romainville (2014-2015)



Source: Visual Capitalist (2019)



Source: Bloomberg Economics, BIS, OECD (economist Niraj Shah)



Pays présentant les risques de bulle immobilière 
les plus élevés
1. Ratio prix du logement-loyer
Le rapport entre le prix des maisons 
et le coût annualisé du loyer

2. Ratio prix du logement-revenu des 
ménages
Le rapport entre le prix des maisons 
et le revenu du ménage

3. Prix réels des maisons
Prix des logements corrigés de 
l'inflation

4. Crédits aux ménages (% du PIB)
Montant de la dette détenue par les 
ménages par rapport à la production 
économique totale

Un classement élevé sur une seule de ces mesures est un signal d'alarme pour le marché immobilier d'un pays, 
tandis qu'un classement élevé sur plusieurs mesures indique une fragilité encore plus grande.

Belgique
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