L’Observatoire bruxellois
des loyers vient de sortir.
Il porte sur 'année 2018.

Analyse Frédérique Masquelier

L'OBSERVATOIRE BRUXELLOIS des
loyers vient de publier sa tradition-
nelle analyse du parc et du marché
locatif de la' capitale. Un exercice
auquel les chercheurs de 'UCLou-
vain qui le rédigent se prétent sur
une base quasi annuelle, forts de sta-

tistiques compilées depuis... 1992, -

tant en termes de fourchettes de
loyers que de degré d’équipement et
de confort des logements ou encore
de profils des locataires.

Panorama des’enseignements de
cet opus 2019 (portant sur des don-
nées collectées entre mai et décem-
bre 201 8), en douze chiffres clé.

$000) réchantillonnage sur le-
quel se fondent les auteurs de 'Ob-
servatoire des loyers s’étend 4 5 000
logements mis en location sur le ter-
ritoire de la Région bruxelloise. Cela
représente 1,5% de 'ensemble du

parc locatif de la capitale, qui
compte quelque 333300 loge-
ments. Pendant de longues années,
Penquéte se limitait & 3 000 loge-
ments sondés. En 2016, afin d’aug-
menter la fiabilité des statistiques,
ce plafond a été relevé & 5 000.

739 euros Cest le montant

du loyer mensuel moyen dont s’ac-

* quittent les locataires bruxellois. Un

chiffre qui cache des disparités: la
moitié d’entre eux paient un loyer
inférieur 4 700 euros, un quart s’en
tire 2 moins de 550 euros et un autre
quart doit allonger plus de
830 euros par mois. En examinant
les récentes années, il s’avere que,
§'il est supérieur au loyer moyen en-
registré en 2017 (714 euros), celui
de 2018 est loin d’égaler le loyer re-
cord de ’année 2015: 752 euros. Pas

plus que celui de 2013: 744 euros. -
Ceci étant dit, la hausse des loyers *

des logements bruxellois se vérifie
sur la durée puisque, indépendam-
ment de P'indexation, ils ont aug-
menté de prés de 20% depuis 2004.

969 euros Ventilés par nom-
‘bre de chambres, les logements son-
dés offrent des évolutions diverses

en termes de prix des loyers. Ainsi,
les studios et les appartements d’une
et deux chambres voient leur loyer
moyen décroitre entre 2016 et 201 8.
Seuls les appartements de trois
chambres sont dans le vert: d’'un
loyer mensuel moyen de 951 euros
en 2016 (les statistiques ont été
comparées bisannuellement), ils at-
teignent 969 euros en 2018.

11 % 1a part des logements
bruxellois loués en colocation ne
cesse d’augmenter avec les ans. Elle
était de 6% du parc en 2012 et s’éta-
blit a 11 % six ans plus tard. Il est in-
téressant de constater par ailleurs
que le loyer moyen d’un bien en co-
location est significativement plus
élevé que les 739 euros de base puis-
qu'il culmine 4 921 euros. Pour ex-
pliquer cette forte différence, les
auteurs de Pétude avancent le fait
que les colocataires ne recherchent
pas spécialement les biens présen-
tant le meilleur rapport qualité-
prix, puisqu’ils divisent le loyer en-
tre eux. Il semblerait néanmoins que
ce soit surtout la localisation des

biens mis en colocation qui influe -

sur le prix comparativement élevé

de leur loyer puisqu’ils sont concen- .

Prés d'un locataire bruxellois sur trois souhaite devenir propriétaire

Entre autres données recueillies, lés auteurs de ce der-
nier opus de I'Observatoire bruxellois des loyers se sont
penchés sur la situation des locataires quittant leur
logement pour devenir propriétaires.
"Ces derniers sont minoritaires dans les rangs des
- locataires bruxellois. Seuls 13 % d’entre eux ont inten-
tion de franchir le pas de P'acquisition endéans les trois
ans et 16 % dans un horizon de trois 4 six ans. Ces candi-
dats 2 la propriété sont largement (54 %) motivés par la
perspective de ne plus payer de loyer a fonds perdus.
Les autres, soit 71 % des sondés, n’envisagent pas du tout
Pachat immobilier. Ils invoquent principalement I'insuf-
" fisance de revenus (52 %) et le prix trop élevé des loge-
ments (14%).

D’apres les chercheurs, quoique ces chiffres n’évoluent
pas significativement depuis 2008, ils traduisent une
augmentation du désir de propriété depuis 2016. “A
cette époque, en effet, 79 % des locataires n’avaient pas
Pintention de devenir propriétaires” 2 moyen ou long
terme, expliquent-ils. “Par contre, en 2004, prés de 40 %

- des locataires [en] émettaient le désir. Cette diminution est
en accord avec la stagnation, voire la légére diminution, du
taux de propriétaires occupants & Bruxelles entre 2001
et2011” :

Vattrait de la périphérie
Ce sont surtout des locataires 4gés de 25 4 44 ans, en.

couple et disposant de deux revenus du travail qui
confient avoir le projet d’acquérir leur prochain loge-
ment. Cependant, une bonne frange de locataires céliba-
taires et sans enfants nourrit le méme projet.

Questionnés sur 'emplacement de leur futur foyer, les
locataires appelés a devenir propriétaires citent, pour
plus de la moitié d’entre eux (58 %), la capitale. Le Bra-
bant wallon et le Brabant flamand sont également des
destinations populaires puisque plus d’un quart (27 %)
des candidats a la propriété envisagent de s’installer en
périphérie bruxelloise. Un départ-a I'étranger est au
menu pour 6% des futurs acquéreurs, pour beaucoup
des jeunes ou des personnes dgées. Dans le détail, les
locataires avec enfants optent plutét pour la périphérie-
bruxelloise ou d’autres communes extérieures a Bruxel-
les. Célibataires et sans enfants, ils concentrent leur réve
d’achat immobilier dans les murs de la capitale.
Meins de propriétaires

En conclusion, les auteurs de I'étude rappellent que
la proportion de propriétaires a fortement augmenté a
Bruxelles entre 1981 et 1991. Depuis, quoique toujours
en hausse, 'ampleur de la courbe a diminué depuis dix
ans en raison d’une diminution du niveau de vie et d’'un
appauvrissement d’une part de plus en plus importante

des Bruxellois.
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trés dans des zones plus cotées, et .

done plus chéres de la capitale: dans
les environs des institutions euro-
péennes (sur Ixelles et Etterbeek), a
proximité des campus de 'ULB et de
la VUB, autour du quartier du Cha-
telain (sur Ixelles et Saint-Gilles) et
dans la verte commune de Woluwe-
Saint-Lambert.

87/% Sans surprise, la majorité
des biens loués i Bruxelles sont des

- appartements (classiques, duplex ou

studios). Ils représentent 87% de
Poffre, contre 7% de maisons et 6%
de chambres chez I'habitant ou ins-
crites dans des maisons de rapport.
La plupart des appartements recen-
sés comptent une (38% du parc) ou
deux chambres (36 %). :

77 M¥ En termes de superfi- -

cie, la moyenne en Région bruxel-
loise s’établit & 77 m? pour les biens
mis en location. Dans le détail, la
moitié d’entre eux s’étendent sur
moins de 70 m? et un quart ne dé-
passent pas méme 50 m2 Au vu des
statistiques des années précédentes,
les auteurs de P'étude identifient un
rétrécissement des logements loués
dans la capitale. En 2015, leur su-
perficie moyenne montait a 80 m?%
Un an plus tard, elle glissait & 76 m?
pour remonter légérement en 2018.

$7 % Interrogés sur I'état géné-
ral du logement qu'ils occupent, les
locataires sondés sont pour la plu-
part satisfaits: 57% le jugent bon a
trés bon. Ils sont, 4 I'inverse, 11% a
déplorer un état mauvais a trés
mauvais. Une perception du parc

qui n’a, au final,-pas tellement évo- .

Iué depuis deux, trois ans, observent
les chercheurs. Si 'on remonte a
2010, par contre, le bilan est plus

positif puisqu’alors, seuls 52 % des

locataires percevaient I'état de leur
logement comme bon a trés bon.

1945 rage du parc locatif
bruxellois est pour le moins vénéra-
ble puisque 38% des biens ont été
construits avant 1945! Seuls 8%
sont tant soit peu plus récents, érigés
entre 1999 et ce jour, le solde se si-
tuant entre ces deux extrémes.

3% Depuis cinq ans, lenquéte
de I'Observatoire des loyers s’en-
quiert aupreés des locataires sondés
de la valeur du certificat de perfor-
mance énergétique (PEB) de leur lo-
gement, dont P'estimation est obli-
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gatoire lors de la passation d’un bail.
Seuls 3% d’entre eux connaissent
cette valeur, un pourcentage qui
n’augmente pas avec les années,
soulignent les auteurs de 'étude. Au
rang des facteurs susceptibles d’in-
fluer sur la PEB figure notamment la
présence de double vitrage, qui
équipe 70% des logements mis en
location dans la capitale (contre 55 %
seulement en 2008). Mais aussi celle
d’une installation de chauffage cen-
tral (93% des biens), d’un thermos-
‘tat (50%) ou de vannes thermostati-
ques (79 %). A noter que 77 % des lo-
gements loués a Bruxelles sont
chauffés au gaz naturel.

39 % En matiére de composi-
tion des ménages, la répartition en-
tre les locataires célibataires (53 %)
et ceux vivant en couple (47%) est
plus ou moins égale. Tandis que 44 %
des logements abritent des enfants,
dont 30% avec des parents en couple
et 14% dans des familles monopa-
rentales. Dans ce dernier cas, il est
interpellant de constater que 39%
des femmes' vivant sans conjoint
partagent leur logement avec des
enfants, contre... 1,5% des hommes
seulement!

1863 euros 1a plupart des
locataires bruxellois (45%) dispo-
sent d’'un seul revenu du travail,
contre deux pour 20% d’entre eux

“seulement. Ils sont un peu plus

(22%) a bénéficier d’au moins une
allocation de remplacement. Pour le
reste, 9% sont pensionnés et 3 % sont
étudiants. En espéces sonnantes et

. trébuchantes, le revenu mensuel

moyen des locataires bruxellois est
de 1863 euros, un montant relative-
ment constant dans les statistiques
de ces derniéres années, relévent les

- chercheurs. Un quart des locataires

consacrent moins de 30% de leur
budget au loyer de leur logement — il
s'agit essentiellement de couples
disposant de deux revenus du tra-
vail. Pour tous les autres profils de
situation familiale et socioprofes-

sionnelle, la part du loyer dans le -

budget est supérieure a 30%.

41 ans rage moyen du loca-
taire bruxellois est 41 ans. Quand il
vit en colocation, il est beaucoup
plus jeune: 75% ont moins de 35
ans. La plupart des colocataires sont
des personnes isolées (69%), mais
25% sont en couple, avec (10%) ou
sans enfants (15%).

OBSERVATOIRE BRUXELLOIS DES LOYERS

Evolution des loyers mensuels moyens des logements suivant leur taille (2004-2018)
(Loyer mensuel moyen actualisé aux prix de 2018 selon le type de logement)

Loyers des logements loués en colocation

suivant leur nombre de chambres (2018)

(Loyer mensuel moyen)

Loyers mensuels moyens de tous les logements,
deux chambres par commune

(Loyer mensuel moyen)

Source: Oservatoire des loyedrs enquéte 2018

Locataires suivant les revenus mensuels
disponibles des ménages (2018)
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