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PREFACE

les années passent en Région bruxelloise... et tendent & se ressembler! Dans ma préface
a la liviaison 2010 de la présente enquéte, |'écrivais en substance que les loyers avaient
malheureusement progressé & un rythme plus soutenu que celui de I'indice santé mais que,
dans le méme temps, la qualité globale du béti saméliorait. Peu ou prou, mon message

cefte année emprunte les mémes tonalités.

II'est viai cependant que la cadence de I'augmentation des prix a quelque peu ralenti en
2011, méme si elle reste supérieure & I'indice santé, de reflux, il nest aucunement question
toutefois. Par ailleurs, on observe une véritable homogénéisation du territoire bruxellois, les
différences de loyers entre premiére et seconde couronne s'amenuisant de maniére continue.
L'explication est tiviale : les quelques communes encore accessibles financiérement ont,
comme par effet de «rafirapage» wu le codt de la location saligner graduellement sur les
valeurs en vigueur dans les autres communes, & proportion sans doute quielles accueillent
des locataires issus de ces quartiersia précisément.

Pour ceffe édition 2011 de l'enquéte, il m'a semblé opportun de braquer le projecteur sur
le secteur des agences immobilieres sociales. Ces demiéres, on le sait, ont pour mission de
négocier avec le propriétaire le meilleur loyer pour le logement donné en gestion, avec des
montants plafonds. Il ma semblé intéressant dés lors d'examiner I'écart entre le loyer moyen
en A.LS. et les prix du marché. les résultats, & cet égard, sont plus qu'instructifs, avec un dif
ferentiel d'un fiers en moyenne (celuici se creusant & la fois pour les habitations de grande
taille ainsi que pour les biens sis en seconde couronne); ces chiffres alimenteront utilement
la réflexion sur les niveaux de barémes de loyer aciuellement prafiqués.

Enfin, la récolte et le traitement de ces différentes statistiques n'ont de sens que dans une
perspective d'aide & la décision. Telle est bien mon infention : dans la ligne de 'accord de
gouvemement, je fravaille & la mise sur pied d'un dispositif qui, adossé a un loyer dit de réfé-
rence, vise & diminuer le poids du loyer dans le budget du ménage. Assurément, 'enquéte
2011 de I'Observatoire des loyers constitue un adjuvant décisif dans la concrétisation de
cet ambitieux projet.

Bonne lecture |

Le Secrétaire d’Etat au Logement de la Région de Bruxelles-Capitale
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INTRODUCTION

Dans le cadre de 'Observatoire des Loyers de la Région de Bruxelles-Capitale, une nouvelle
enquéte a été menée en 2011 sur |'évolution du parc locatif privé de la région bruxelloise.
Tous les résultats convergent pour metire en évidence une augmentation des loyers légére-
ment supérieure & celle de l'indice santé, un accroissement du confort des logements, prin-
cipalement de leur performance énergétique, et une moindre mobilité des locataires dans
leur logement.

l'enquéte couvre un échantillon des loyers effectivement payés en 2011 par les locataires
pour leur logement, quelle que soit leur dafe d'emménagement dans le logement. Ces
loyers sont ceux du parc locatif privé cesta-dire des logements dont le propriétaire est une
personne privée et dont le loyer est fixé dans une relation marchande.

l'enquéte porte sur un échantillon de 3138 logements, représentatifs de I'ensemble du parc
locatif privé de la région bruxelloise, estimé en 2009 & 226.390 logements. Le taux de son-
dage est, pour l'ensemble de la région bruxelloise, égal & 1,39%. Le ferritoire bruxellois est
divisé en deux couronnes, se distinguant I'une de l'autre par des caractéristiques différentes :
la densité de logements, le taux de location, le taux de verdurisation, I'dge moyen des
logements. Lo premiére couronne couvre le Pentagone et les quartiers adjacents ; sa limite
extérieure est celle des boulevards de grande ceinture. Débute alors la seconde couronne
vers les extrémités du ferrifoire régional. Un choix de taux de sondage différent entre les
deux couronnes est dicté par le désir d'une meilleure représentation des logements locatifs
en deuxiéme couronne, I oU ils sont moins nombreux. De ce faif, le taux de sondage est
légérement plus élevé en deuxiéme couronne ( 1580 logements, soit un taux de sondage de
1,42 %) quen premiére couronne ( 1458 logements, soit un taux de sondage de 1,26%).

L'unité d'échantillonnage est le logement loué, quelle que soit la date de conclusion du
bail. le logement est échantillonné suivant une technique de sondage aléatoire siratifié. Ce
sondage est purement spatialpuisqu'il consiste en un tirage aléatoire de logements au sein
d'entités spatiales homogénes préalablement définies.

L'enquéte sest déroulée entre le 1" mai 2011 et le 15 novembre 2011. Elle a été menée par
fiellement en face-dface ef partiellement par #léphone avec les locataires des logements
échantillonnés et a été gérée par la société de sondage SONECOM.

le questionnaire porte, d'une part, sur le loyer du logement et ses caractéristiques  infrin-
séques (type, faille, niveau de confort, surfaces annexes, éfat et performances énergétiques
du logement) ef, d'autre part, sur le locataire, ses caractéristiques socio-démographiques,
sa relation par rapport au logement (type de bail, date d'entrée dans le logement) et sa
mobilité résidentielle (intention de quitter le logement, projet de changement éventuel de
statut d'occupation ).

le plan d'échantillonnage, la construction du questionnaire et son administration auprés des
locataires sont réalisés de maniére similaire & ce qui a été fait lors d'autres enquétes de
'Observatoire des Loyers depuis 1992. les résultats sont donc comparables ; les stafistiques
inférées ceffe année peuvent &ire comparées aux statistiques consfruites & partir des échan-
filons de logements des années antérieures.
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les statistiques sur les loyers inférées sur base de I'échantillon de logements enquétés sont
représentatives de l'entiéreté du parc locatif. La distribution des loyers peut éfre ésumée par
des statistiques de mode (la valeur de loyer la plus souvent représentée), de médiane (la
valeur de loyer en-dessous de laquelle se trouve la moitié des valeurs classées en ordre crois-
sant) et de moyenne (la somme des valeurs des loyers rapportée au nombre de logements
considérés|. L'hisogramme des loyers des logements met en évidence une répartiion des
loyers dont le mode se situe & un loyer mensuel de 600 €, s'étirant vers les valeurs supérieures
de loyers. Si 50% des locataires paient un loyer inférieur & 600€ (loyer médian = loyer
modal), le loyer mensuel moyen est estimé & 640 € avec un intervalle de confiance de 10€
autour de cetfe moyenne. 25 % des locataires sacquitient d'un loyer de moins de 490 € (1=
quartile de loyer) et 25 % paient un loyer supérieur & 720 € (3°™ quartile de loyer).

Graphique 1 - Distribution des loyers mensuels des logements
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Tableau 1 - Statistiques de loyers mensuels des logements

Loyer médian 600
1er quartile 490
3eme quartile 720
Loyer moyen 640
IC=9,.9
Loyer modal 600

Lloyer médian = loyer en dessous duquel se trouvent 50% de la série ordonnée des loyers des logements.

1 (3] quartile = loyer en dessous duquel se trouvent 25% (75%) de la série ordonnée des loyers des logements.
Lloyer moyen = somme des loyers des logements divisée par le nombre de logements.

Lloyer modal = loyer qui apparait le plus souvent dans la distribution des loyers.

IC (infervalle de confiance autour de la moyenne) = marge d'erreur autour de la moyenne, intervalle dans lequel la
moyenne a 95% de chances de se situer.
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Ces valeurs de loyers peuvent éfre comparées aux loyers estimés sur base des échantillons
de loyers enquétés les années précédentes; il est possible ainsi de cemer I'évolution des
loyers. Le premier chapitre estime donc des taux d'évolution des prix. Trois indicateurs sont
construifs. le premier se base sur la comparaison des loyers effectivement payés en 2011
avec les loyers actualisés en € 2011 enregistrés lors des enquétes des années précédentes.
le deuxiéme est basé sur la reconstitution, & partir des données 2011, d'une série chrono-
logique des loyers demandés & la date de la conclusion du bail, loyers alors estimés en €
courants de l'année considérée. Enfin, un froisiéme indicateur est construit & partir de la
confrontation des loyers effectivement payés en 2011 par I'ensemble des locataires, quelle
que soift leur date d'entrée dans leur logement avec les loyers payés par les nouveaux
emménagés en 2011.

Cette analyse de I'évolution des loyers se réalise pour I'ensemble des logements mais
également pour des segments du parc locatif bruxellois découpés en fonction du type de
logement, de sa taille et de son niveau de confort.

le loyer est le prix que le locataire est prét & payer pour jouir des différents affributs d'un
bien déterminé. le deuxiéme chapitre sattache & metire en évidence les caractéristiques du
parc locatif bruxellois et leurs évolutions. Ces évolutions sont également différenciées suivant
la localisation du logement en premiére ou en deuxiéme couronne. Les caractéristiques des
logements sont multiples ; elles se rapportent & la taille du logement (type de logement,
superficie habitable, nombre de chambres), la présence de surfaces annexes (garage,
salles de bain, espaces de rangement, espaces récréatifs ), le niveau de confort (chauffage
central, feu ouvert, revétements des sols, alarme, parlophone ou vidéophone, ascenseur),
'état du logement et ses performances énergétiques (isolation, régulation énergétique ).

les loyers different suivant la localisation des biens mis en location. le troisiéme chapitre pré-
sente une répartition des loyers suivant la localisation du logement. Plusieurs échelles spatiales
sont envisagées : le découpage de la région bruxelloise en trois entités : le Pentagone, la pre-
miére couronne et la deuxiéme couronne, le découpage en dixneuf communes et le décou-
page en 118 quartiers sfafisfiques aux limites définies suivant des critéres socioéconomiques
et urbanistiques (source : Monitoring des Quartiers de la Région de BruxellesCapitale ).

Si les trois premiers chapifres se concenfrent sur le logement locatif, les deux chapitres
suivants analysent les comportements des locataires sur le marché du logement. Ainsi, le
quatriéme chapitre se penche sur les caractéristiques sociodémographiques des locataires
et leurs impacts sur les choix résidentiels qu'ils opérent. Pour certains segments des locataires,
se développe une demande sociale de logement cestardire une demande qui ne trouve
pas dans l'offre actuelle de réponse & ses besoins. Différents indicateurs de cette demande
sociale sont estimés & partir de la confrontation entre les données loyers et des statistiques
socio-économiques.

le cinquigme chapitre a pour objet de fraiter de la mobilité passée ou future des locataires.
Il quantifie les mouvements résidentiels et les qualifie suivant les logements concernés, les
publics de locataires envisagés, suivant le type de logement et les lieux recherchés par les
locataires en mobilité.
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les agences immobilieres sociales sont des médiateurs sur le marché locatif privé entre
propriétaires et locataires. Actuellement, cellesci gérent prés de 3000 logements sur le
territoire bruxellois. Lobjet du sixiéme chapitre est de réaliser une analyse comparative entre
les logements gérés par cet infermédiaire et les logements sur le marché locatif privé. Cette
confronfation porte sur les caractéristiques des logements, sur le loyer demandé aux loca-
faires et sur leur localisation.

Une conclusion précéde la description de la stratégie d'échantillonnage des logements mis
en location et des fiches caractérisant la situation du marché locatif au niveau de chacune
des communes de la Région de Bruxelles-Capitale.
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CHAPITRE 1

_ LE LOYER
EN EVOLUTION
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£ LOYER EN EVOLUTION

=

L'objet de ce chapitre est d'estimer des statistiques relatives aux loyers des logements bruxel-
lois, de les différencier suivant les caractéristiques des logements et d'analyser |'évolution des
loyers des logements.

Trois indicateurs de |'évolution des loyers sont envisagés. Le premier est basé sur une compa-
raison des loyers moyens des logements effectivement payés en 2011 avec une actualisation
en € consfants 2011 des loyers moyens enregistrés en 2010 d'une part, lors des enquétes
précédentes d'autre part. le deuxiéme sappuie sur la reconstruction, & partir de la banque
de données loyers d'une série chronologique des loyers demandés lors de la conclusion
du bail. I sagit des loyers & l'enirée dans le logement qui sont alors estimés en € courants
de l'année envisagée. Cette série est alors comparée & celle des indices santé, & la base
du calcul de I'indexation des loyers. Enfin, les loyers de I'ensemble des logements loués en
2011 quelle que soif la date d'entrée du locataire dans son logement sont comparés aux
loyers des logements des locataires nouvellement emménagés en 2011.

Une différenciation du parc locatif en différents segments est opérée afin de cemer les vario-
fions des prix des logements suivant leurs caractéristiques infrinséques.

1. Evolution des loyers 2010-2011

les loyers effectivement payés par l'ensemble des locataires en 2011, quelle que soit leur
date d'entrée dans le logement, sont comparés aux loyers actualisés en€ 2011 enregistrés
a la suite de l'enquéte de 2010.

la méthode suivante est adoptée. Les loyers sont comparés dans un premier temps pour
l'ensemble des logements ; ils sont ensuite différenciés suivant leur taille (superficie habitable
et nombre de chambres), suivant le nombre de salles de bain présentes dans le logement
et la mise & disposition ou non d'un garage. le loyer moyen est estimé sur les données; il
est égal & la somme des loyers des logements divisée par le nombre total des loyers. Un
infervalle de confiance & 95 % autour de la moyenne est calculé sur les données loyers. Le
loyer médian est également estimé comme étant le loyer partageant en deux parts égales
la série ordonnée des loyers des logements. Un test de comparaison des loyers moyens
2010 et 2011 peut étre construit. Le but du caleul est de savoir si une différence entre deux
moyennes est due & une distribution différente des loyers ou si elle est due & une simple fluc-
tuation d'échantillonnage. la différence enfre deux moyennes suit une distribution approxi-
mativement normale. Dés lors, pour fester s'il y a différence enfre deux moyennes, un test
peut étre appliqué aux données ; les moyennes sont considérées comme significativement
différentes si la valeur absolue de la statistique de fest dépasse une valeur fixée suivant le
niveau d'erreur acceptable. le fableau reprend une colonne mettant en évidence la signifi-
cation ou non de la différence des moyennes des loyers 2010 et 2011 et, dans le cas ou il
y a signification de la différence des moyennes, le taux d'évolution des loyers.

Observatoire des Loyers 2011

Page 11



LE LOYER EN EVOLUTION

L'ensemble des loyers

Entre 2010 et 2011, les loyers mensuels moyens et médians, exprimés en€ constants, ont
augmenté de 5%; la différence entre les loyers moyens est significative au seuil d'erreur de
5%. Cette augmentation se situe dans le prolongement de la croissance déja enregistrée
des loyers consfants enfre 2004 et 2010. Chaque année voit donc un accroissement de
la moyenne calculée sur I'ensemble des loyers payés par les locataires, accroissement
supérieur & l'indice santé. Il faut ensuite rechercher les causes de cette augmentation en
sattachant & des segments du marché locati.

Tableau 2 - Evolution des loyers actualisés des logements (2010-2011)

Evolution
2010-2011 (%)

Loyer mensuel actualisé 2011 ( €)

2011 2010

Loyer moyen 640 610 5*
IC=99 IC=9
Loyer médian 600 568 6

*différence significative entre les loyers moyens 2010 et 2011
IC = intervalle de confiance & 95% autour de la moyenne.

Tableau 3 - Evolution des loyers actualisés des logements (2004-2011)

Loyer mensuel actualisé 2011 ( €)

2011 2010 2008 2006 2004
Loyer moyen 640 610 584 572 562
Loyer médian 600 568 528 527 507

Les loyers suivant le type de logement

les loyers mensuels moyens et médians des apparfements augmentent en fonction du nombre
de chambres; cette croissance des prix est de plus de 500€ pour un appartement une
chambre & prés de Q00 € pour un appartement quatre chambres ; ils sont supérieurs en
outre pour les maisons unifamilicles et avoisinent 1100 €.

la comparaison des loyers de 2010 actualisés aux prix de 2011 avec les loyers de 2011
ne met pas en exergue d'augmentation significative des prix pour les appartements, alors
quelle mettait en évidence une différence de loyers pour I'ensemble des logements. En€
consfants, ce sont les loyers des maisons qui ont fortement augmenté puisque le taux d'évo-
lution du loyer est supérieur & 15 %.
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LE LOYER EN EVOLUTION

Tableau 4 - Evolution des loyers actualisés des logements suivant le type de logement

(2010-2011)
Tvoe d Loyer mensuel actualisé Evolution
|Zp:m:m Statistique 2011 (€) 2010-2011
J 2011 2010 (%)
Appartement O Loyer moyen 451 452 N.S.
chambre IC=14 IC=16
Loyer médian 450 454
Appartement 1 Loyer moyen 541 542 N.S.
chambre IC=6 IC=9
Loyer médian 525 516
Appartement 2 Loyer moyen 663 654 N.S.
chambres IC=11 IC=11
Loyer médian 650 619
Appartement 3 Loyer moyen 805 769 N.S.
chambres IC = 40 IC =34
Loyer médian 780 723
Appartement 4 Loyer moyen 888 928 N.S.
chambres et plus IC=70
Loyer médian 875 854
Maison Loyer moyen 1164 1010 15*
IC =72 IC =93
Loyer médian 1097 929 18

* différence significative des loyers 2010 et 2011

IC = intervalle de confiance & 95% autour de la moyenne.

N.S. = différence nonsignificative au seuil d'erreur de 5% entre le loyer moyen 2010 et le loyer moyen 2011.
- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence statistique.

Les loyers suivant la superficie du logement

le loyer augmente en fonction de la taille du logement estimée dans le cas présent par la
superficie habitable. 50% des logements de moins de 28 m? sont loués & moins de 350€
alors que 50% des logements de superficie comprise entre 84 et 104 m?2 sont loués & moins

de 700€.

l'augmentation des loyers entre 2010 et 2011 est surtout significative pour les plus grands
logements: 10% de croissance du loyer moyen pour les logements de taille supérieure &
104 m?, en admetiant que cette classe de logement est frés hétérogene au niveau de la
faille des logements. Il n'y a pas de croissance du loyer médian en raison d'une proportion
de prix frés élevés dans cette catégorie de logements, correspondant aux maisons indivi-
duelles dont le loyer a augmenté significativement durant ceffe demiére année.

Observatoire des Loyers 2011
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LE LOYER EN EVOLUTION

Tableau 5 — Evolution des loyers actualisés des logements suivant la taille du

logement (2010-2011)
Taille du Loyer mensuel actualisé 2011 Evolution
logement Statistique (€) 2010-2011
J 2011 2010 (%)
< 28 m? Loyer moyen 367 392 N.S.
IC=18 IC=16
Loyer médian 350 372
28 - 54 m? Loyer moyen 490 476 N.S.
IC=10 IC =12
Loyer médian 497 465
54 — 84 m? Loyer moyen 586 580 N.S.
IC=8 IC=8
Loyer médian 580 568
84 - 104 m? Loyer moyen 703 668 N.S.
IC=15 IC=14
Loyer médian 700 723
> 104 m? Loyer moyen 1020 931 10*
IC =44 IC = 46
Loyer médian 930 929 0

* différence significative des loyers 2010 et 2011
IC = intervalle de confiance & 95% autour de la moyenne.
N.S. = différence non-significative au seuil d'erreur de 5% entre le loyer moyen 2010 ef le loyer moyen 2011.

Les loyers suivant la taille du logement et la présence d’'un garage

l'effet de la présence d'un garage est d'accroitre le loyer du logement. Par exemple, un
appartement deux chambres sans garage se loue en moyenne 643 € alors qu'un méme
type d'appartement avec garage se loue en moyenne /54 €.

Ce sont les loyers des maisons avec ou sans garage dont les loyers augmentent significati-

vement entre 2010 et 2011.
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LE LOYER EN EVOLUTION

Tableau 6 - Evolution des loyers actualisés des logements suivant le type de logement
et la présence d'un garage (2010-2011 )

Tvoe d Loyer mensuel moyen actualisé Evolution
IZpeemeent Garage 2011 (€) 2010-2011
9 2011 2010 (%)
Appartement O Sans 450 448 N.S.
chambre IC=16 IC=15
Avec - -
Appartement 1 Sans 536 537 N.S.
chambre IC=7 IC =8
Avec 603 602
IC =37 IC =36
Appartement 2 Sans 643 640 N.S.
chambres IC =35 IC=13
Avec 754 714
IC =30 IC =38
Appartement 3 Sans 752 687 8
chambres IC =32 IC =37
Avec - -
Appartement 4 Sans
chambres et plus Avec - -
Maison Sans 967 906 7
IC =100 IC =72
Avec 1491 1218 22
IC =151 IC =156

* différence significative des loyers 2010 et 2011

IC = intervalle de confiance & 95% autour de la moyenne.

N.S. = différence nonsignificative au seuil d'erreur de 5% entre le loyer moyen 2010 et le loyer
moyen 2011.

- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence statistique.

Pour une méme faille de logement, le loyer est plus élevé si le logement dispose d'un go-
rage. Ainsi, le loyer moyen d'un logement de faille comprise entre 54 et 84 m? est estimé ¢&
577 € sans garage et & 659 € avec garage.

l'augmentation des prix actualisés des logements de plus grande faille entre 2010 et 2011
est significative & nouveau pour les plus grands logements, qu'ils disposent ou non d'un
garage.

Observatoire des Loyers 2011
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Tableau 7 - Evolution des loyers actualisés des logements suivant la taille
du logement et la présence d'un garage (2010-2011)

Taille du Loyer mensuel actualisé 2011 ( €) Evolution
G 2010-2011
logement rags 2011 2010 (%)
< 28 m? Sans 417 430 N.S.
IC =24 IC =23
Avec - -
28 — 54 m? Sans 488 480 N.S.
IC=12 IC=11
Avec 522 526
IC = 40 IC = 48
54 — 84 m? Sans 577 577 N.S.
IC=38 IC =8
Avec 659 617
IC =31 IC =24
84 - 104 m? Sans 658 653 N.S.
IC=14 IC=15
Avec 777 724
IC =33 IC = 39
> 104 m? Sans 920 859 7*
IC = 49 IC = 48
Avec 1225 1094 12*
IC = 84 IC =86

* différence significative des loyers 2010 et 2011

IC = intervalle de confiance & 95% autour de la moyenne.

N.S. = différence nonsignificative au seuil d'erreur de 5% entre le loyer moyen 2010 et le loyer
moyen 2011.

- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence statistique.

Les loyers suivant la taille du logement et la présence d’'une deuxiéme
salle de bain

la présence d'une deuxiéme salle de bain dans le logement a un impact significatif sur
la formation du loyer. Par exemple, un appartement deux chambres est loué en moyenne
654 € il comprend une salle de bain, 963 € il comprend deux salles de bain.

Méme consfatation que précédemment: il y a une augmentation significative des loyers
des maisons aprés différenciation suivant le nombre de salles de bain présentes dans le
logement: 11 % pour les maisons ne disposant que d'une seule salle de bain, 20% si elles
jouissent de deux salles de bain.

Page 16 Observatoire des Loyers 2011



LE LOYER EN EVOLUTION

Tableau 8 - Evolution des loyers actualisés des logements suivant le type de logement
et le nombre de salles de bain (2010-2011)

Loyer mensuel moyen actualisé

Type de Nombre de 2011 ( €) Evolution
| t lles de bai 2010-2011( %
ogemen salles de bain 2011 2010 (%)
Appartement O Ooul 449 452 N.S.
chambre IC=16 IC=14
2 et + - -
Appartement 1 Ooul 540 542 N.S.
chambre IC=9 IC=8
2 et + - -
Appartement 2 Ooul 654 645 N.S.
chambres IC=10 IC=12
2 et + 963 1002
IC =147 IC =166
Appartement 3 Ooul 775 716 N.S.
chambres IC =30 IC =32
2 et + 1007 994
IC =148 IC =152
Appartement 4 Ooul
chambres et plus
2 et + - 1022
IC = 201
Maison Ooul 897 808 11*
IC =84 IC = 64
2 et + 1564 1309 20*
IC =146 IC =159

* différence significative des loyers 2010 et 2011

IC = infervalle de confiance & 95% autour de la moyenne.

N.S. = différence nonsignificative au seuil derreur de 5% entre le loyer moyen 2010 et le loyer
moyen 2011.

- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence statistique.

Un logement dont la superficie habitable est comprise enfre 84 et 104 m? est loué en
moyenne 695 € s'il a une salle de bain, 858 € s'il en a deux.

Ce sont les logements de plus grande taille, quel que soit le nombre de salles de bain, qui
connaissent une augmentation significative des loyers entre 2010 et 2011.

Observatoire des Loyers 2011
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Tableau 9 — Evolution des loyers actualisés des logements suivant la taille du
logement et le nombre de salles de bain (2010-2011)

Taille du Nombre de  LoYer mensuel actualisé 2011 ( €) Evolution
5 2010-2011
logement salles de bain 2011 2010 (%)
< 28m? Ooul 413 417 N.S.
IC =23 IC =
2et+ - -
28 - 54m? Ooul 489 468 N.S.
IC=12 IC =
2et+ - .
54 - 84m? Ooul 583 563 N.S.
IC=8 IC=8
2et+ - -
84 - 104m? Ooul 674 640 N.S.
IC=13 IC=15
2et+ 858 845
IC =87 IC =93
> 104m?2 Ooul 893 807 11*
IC =36 IC =39
2et+ 1372 1198 15*
IC =108 IC =106

* différence significative des loyers 2010 et 2011

IC = infervalle de confiance & 95 % autour de la moyenne.

N.S. = différence nonsignificative au seuil d'erreur de 5% entre le loyer moyen 2010 et le loyer
moyen 2011.

- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence statistique.

Les loyers suivant la taille du logement, la présence d'un garage et d'une
deuxiéme salle de bain

la différenciation du parc de logements suivant la taille du logement, la présence d'une salle
de bain ef d'un garage met en évidence une augmentation des prix les logements les plus
grands et les mieux équipés. Ainsi, un appartement frois chambres avec garage et deux
salles de bain se loue en moyenne 1063 € par mois alors qu'un appartement une chambre
sans garage et ne jouissant que d'une seule salle de bain est loué au prix moyen de 534 €
par mois. Ce sont les plus grands logements, principalement les maisons, qui ont connu
entre 2010 et 2011 une augmentation des prix supérieure & celle de l'indice santé.
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Tableau 10 - Evolution des loyers actualisés des logements suivant le type de
logement, la présence d'un garage et la présence d’une deuxiéme salle de bain

(20102011
Loyer mensuel moyen Evolution
.Iroypeen?eenl' Garqge sab"qe'nde actualisé 2011 ( €) 2010-11
i
J 2011 2010 (%)
Appartement Sans Ooul 449 448 N.S.
0 chambre 2et+ - -
Avec Ooul 444 503
2et+ - -
Appartement Sans Ooul 534 536 N.S.
1 chambre 2et+ - -
Avec Ooul 605 602
2et+ - -
Appartement Sans Ooul 636 631 N.S.
2 chambres 2et+ - -
Avec Ooul 734 702
2et+ - -
Appartement Sans Ooul 738 678 N.S.
3 chambres 2et+ 924 831
Avec Ooul - -
2et+
Appartement Sans Ooul
4 chambres et 2et+
plus Avec Ooul
2et+ - - -
Maison Sans Ooul 764 790 N.S.
2 et + 1386 1211 14*
Avec Ooul 1207 1064 13*
2 et + 1748 1424 23*
* différence significative des loyers 2010 et 2011
N.S. = différence nonsignificative au seuil derreur de 5% entre le loyer moyen 2010 et le loyer
moyen 2011.

- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence sfafistique.

Pour une taille de logement donnée, le loyer moyen du logement est d'autant plus élevé qu'
dispose ou non d'un garage et d'une salle de bain supplémentaire. Entre 2010 et 2011, ce
loyer a augmenté plus que I'indice des prix pour les logements plus grands. Ainsi, le loyer
moyen actualisé d'un logement de plus de 104 m? a augmenté de 8% s'il n'a pas de go-
rage et s'il a une salle de bain ef a augmenté de 10% s'il @ un garage ef une salle de bain.

Observatoire des Loyers 2011
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Tableau 11 - Evolution des loyers actualisés des logements suivant la taille du
logement, la présence d'un garage et le nombre de salles de bain (2010-2011 )

Nombre de Loyer mensuel actualisé  Evolution

.Ir:g!eemi:t Garage salles de 2011 (€) 2010-11
bain 2011 2010 (%)
< 28 m? Sans Ooul 409 416 N.S.
2 et + - .
Avec Ooul
2 et +
28 - 54 m? Sans Ooul 487 464 N.S.
2 et + - -
Avec Ooul 518 510
2 et + - -
54 — 84 m? Sans Ooul 575 559 N.S.
2et+ 695 -
Avec Ooul 648 596
2et+ - -
84 — 104 m? Sans Oou 674 627 N.S.
2 et + 813 817
Avec Oou 776 689 13*
2et+ - - -
> 104 m? Sans Ooul 819 755
2 et + 1243 1116 11*
Avec Ooul 1030 935 10*
2et+ 1490 1306 14*
* différence significative des loyers 2010 et 2011
N.S. = différence nonsignificative au seuil derreur de 5% enfre le loyer moyen 2010 et le loyer
moyen 2011,

- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence sfafistique.

Conclusions

les loyers des logements sont différenciés suivant leur faille, le nombre de salles de bain et
la présence d'un garage. les prix augmentent donc avec la superficie du logement, son
nombre de chambres, le nombre de salles de bain et la présence d'un garage.

Pour la premiére fois depuis le début des années 2000, les loyers des petits logements
n‘augmentent pas plus en 2011 que ce qui est prévu par la législation. Par contre, un ac-
croissement sensible des prix se manifeste pour les logements de plus grande taille, et plus
particuliérement pour les maisons individuelles.

2, Evolution des loyers 1994 - 2011

Une autre méthode d'analyse de I'évolution des loyers consiste & estimer, pour chaque
année, & partir de la date d'entrée dans le logement, le loyer marginal moyen clesta-dire le
loyer demandé & cette date déterminée. le loyer marginal moyen en une année t est évalué
en déflatant le loyer payé en 2011 par le taux d'évolution de l'indice santé entre I'année
et 2011. Ces loyers sont donc exprimés en € courants. Il sagit bien sir d'une approximation
des loyers demandés en I'année t puisque d'autres facteurs que l'indice santé peuvent jouer
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un dle dans I'évolution des loyers et que certains loyers peuvent ne pas avoir été indexés
fous les ans.

la construction de la série chronologique sest opérée sur une période allant de 1994 &
2011 ; elle est visualisée par le premier graphique. Afin de mieux cemer |'évolution des
loyers ces dix derniéres années, un deuxiéme graphique est construit sur la période couvrant

les années 2000 & 2011.

A partir de 1987, le marché locatif bruxellois connait une période de surchauffe des prix.
l'augmentation des loyers est supérieure & celle de l'indice des prix & la consommation.
Ceffe croissance des prix est d'abord le fait des quartiers situés autour des insfitufions euro-
péennes ef se diffuse par confagion dans fous les quartiers de la ville. Dés 1994, tous les
quartiers ef fous les types de logement ont été affectés par I'évolution des prix. La situation
se stabilise. Les loyers stagnent et ne suivent plus la courbe de I'indice santé. Une incertitude
apparait quant & la formation des revenus immobiliers par rapport aux revenus mobiliers ef
les investissements diminuent.

A partir de 2001, on consfate un nouveau raftrapage de la courbe de l'indice santé par
la courbe des loyers: les loyers augmentent plus que I'indice santé et 'indice-loyer retrouve
le méme niveau que l'indice santé. le marché acquisitif est plus tfendu; ceffe augmentation
des prix de l'immobilier acquisitif, méme couplée & une baisse des taux des emprunts
hypothécaires, entraine une augmentation des loyers, nécessaire pour assurer la rentabilité
des placements immobiliers. Ces placements sont d'autant plus recherchés que, dés le 11
septembre 2001, les placements mobiliers voient leur rendement s'effondrer.

Entre 2004 et 20006, la courbe d'évolution des loyers s'isole par rapport & celle de I'indice
santé: les loyers augmentent plus rapidement que l'indice des prix.

Entre 2006 et 2008, les loyers poursuivent leur croissance qui devient semblable & celle de
Iindice santé plus élevée en cette période.

Entre 2008 et 2010, l'indice santé connait une certaine stabilisation et les loyers s'accroissent
& un taux supérieur. Entre 2010 et 2011, les loyers continuent d'augmenter & un rythme lége-
rement plus soutenu que celui de I'indice santé: leur croissance est de 4% alors que celle
de I'indice santé durant la méme période est de 3,2 %.

Quelles sont les raisons de cefte augmentation des loyers au cours de ces demiéres an-
nées? Une premiére raison est un certain désintérét pour les placements mobiliers & la
renfabilité plus faible dans un contexte économique incertain. De ce fait, les placements
immobiliers sont jugés plus affractifs. Néanmoins, les colts de |'immobilier acquisitif sont
élevés et nécessitent des loyers supérieurs pour garantir la renfabilité de I'investissement. Une
deuxiéme raison est alors 'augmentation générale des codts de |'immobilier & Bruxelles dus
& l'infernationalisation de la ville. Celleci connait d'une part une compétition pour I'usage
du sol entre bureaux et logements. Dans le contexte actuel de croissance démographique,
la compétition pour I'usage du sol affecte également les logements. Ces deux éléments ont
pour effet d'augmenter la rente fonciére urbaine et dés lors les prix de I'immobilier résidentiel.

Observatoire des Loyers 2011
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Graphique 2 - Evolution des loyers mensuels moyens courants 1994-2011

155
145 7~
o I//’//’
S 135 —
" /
=t
S 125
—
) ///,/"’I
9
g 115

105 /
\/\/\/_I

95 | |
1994 1999 2004 2009

- |ndice loyer Indice santé
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3. Les nouveaux emménagés

Un troisiéme indicateur de I'évolution des loyers est basé sur la comparaison entre le loyer
effectivement payé par I'ensemble des locataires, quelle que soit leur date d'enfrée dans le
logement et le loyer des logements dont le bail a été signé durant la demiére année précé-
dant l'enquéte.

le loyer payé par les nouveaux emménagés, tous logements confondus, n'est pas significa-
tivement différent du loyer payé par I'ensemble des locataires.
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Tableau 12 - Statistiques des loyers mensuels des logements
(tous locataires 2011 et nouveaux emménagés 2011)

Loyer 2011 ( €)

Statistiques . 5 o
Tous locataires Nouveaux emmeénagés

Loyer médian 600 600

1e quartile 490 500

3éme quartile 720 750

Loyer moyen 640 651

Loyer modal 600 600

Néanmoins, si les logements sont différenciés suivant leur taille, il apparait que les nouveaux
emménagés sacquitent d'un loyer moyen supérieur & celui de l'ensemble des locataires.
Pour un appartement deux chambres, le loyer moyen payé par un locataire nouvellement
emménagé est 5% plus élevé que le loyer payé par tous les locataires ; il est supérieur de
13% pour un logement trois chambres. Il est supérieur de 7% pour un appartement deux
chambres avec garage, par exemple.

Ces résultats convergent vers les conclusions antérieures mettant en évidence la croissance
des loyers des logements de plus grande taille.

Tableau 13 - Différenciation des loyers mensuels moyens des logements suivant leur
type (tous locataires 2011 et nouveaux emménagés 2011

Loyer moyen 2011 ( €)

Type de logement

Tous locataires Nouveaux emménagés
Appartement O chambre 451 458
Appartement 1 chambre 541 550
Appartement 2 chambres 663 698
Appartement 3 chambres 805 216
Appartement 4 chambres 888
Maison 1164

- insuffisance de données pour pouvoir appliquer I'inférence sfafistique.

la différenciation suivant la superficie habitable du logement met également en exergue
une augmentation des prix des logements des nouveaux emménagés: par exemple, un
logement dont la taille est comprise entre 84 m? et 104 m? est de 6,5 % plus cher pour un
logement nouvellement emménagé.

Observatoire des Loyers 2011
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Tableauv 14 - Différenciation des loyers mensuels moyens des logements suivant leur
taille (tous locataires 2011 et nouveaux emménagés 2011 )

L 2011 (€
Taille du logement oyer (€)

Tous locataires Nouveaux emménagés
<28 m? 367 437
28 - 54 m? 490 490
54 - 84 m? 586 601
84 - 104 m? 703 749
> 104 m2 1020 1020

4, Conclusions

le loyer moyen d'un logement payé par un locataire en 2011, quelle que soit sa dafe
d'entrée dans le logement, s'éléve & 640€ par mois. 50% des locataires paient un loyer
mensuel supérieur & 600 €. le loyer varie en fonction de différents atiributs du logement
puisque le loyer est le prix que le locataire est prét & payer pour avoir la jouissance du
logement et de ses caractéristiques. Des sfafistiques de loyers ont été construites sur des
logements différenciés suivant leur type (maison ou appartement), leur superficie habitable,
leur nombre de chambres, la présence d'un garage et du nombre de salles de bain dispo-
nibles. les prix augmentent donc en fonction de la taille du logement et de la présence de
ces surfaces annexes.

Quelle que soit la méthode utilisée pour approcher I'évolution des loyers, les résultats
convergent vers une augmentation des loyers entre 2010 et 2011 qui est légerement supé-
rieure & celle de I'indice santé: 4% sur les loyers courants alors que la croissance de I'indice
santé est de 3,23%. Alors que ce n'élait pas le cas antérieurement, il n'est pas constaté
d'augmentation des prix supérieure & l'indice santé pour les petits logements ; ce sont d'ail-
leurs les loyers des maisons individuelles qui enregistrent une augmentation significative de
leur montant.
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le loyer étant considéré comme le prix que le locataire est prét & payer pour avoir la jouis-
sance d'un bien disposant de cerfaines caractéristiques infrinséques, il est intéressant d'ana-
lyser les caractéristiques du parc locatif bruxellois ef de mesurer son évolution. Les différents
affributs du logement sont relatifs & son type (maison ou appartement), sa faille (superfi-
cie habitable et nombre de chambres), la présence de surfaces annexes (salles de bain,
espaces de rangement, espaces récrédtifs ), son niveau de confort (installation de chauffage
central, feu ouvert, alarme, vidéophone ...), I'état des différentes installations et des diffé-
renfs équipements, sa performance énergétique |isolation et régulation énergétique ).

On peut émetire I'hypothése que les caractéristiques des logements sont différentes suivant
leur localisation sur le territoire bruxellois. De ce fait, une différenciation entre le Pentagone,
la premiére couronne et la deuxieme couronne est établie pour toutes les caractéristiques
des logements. Comme noté précédemment, la région bruxelloise peut éfre découpée en
deux couronnes : la premiére couronne infeme & la ville, composée principalement de quar-
fiers plus anciens et denses, antérieurs & 1945 ef la deuxiéme couronne externe abritant
des quartiers plus récents et plus verdurisés. La limite entre les deux couronnes suit approxi-
mativement le tracé des boulevards de grande ceinture. A l'intérieur méme de la premiére
couronne, il est possible de distinguer le Penfagone de la premiére couronne de quartiers
construits essentiellement & partir du XIXéme siecle. La limite entre les deux espaces est maté-
rialisée par les anciens remparts de la ville, aujourd'hui les boulevards de petite ceinture.

1. Les types de logements loués

O, 4 . Ve oy
Plus de 90% des logements loués Graphique 4 — Répartition des logements
& Bruxelles sont des appartements, loués par type
5,3% des logements sont des mai- B liatsea i
sons unifamiliales et 3,4 % des loge- 4% 0% 4% 1,
ments sont des chambres d'étudiant. / N Danis
6%
Appartement
Studio
u Duplex
81% " Loft
Kot
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les chiffres correspondant aux parts
de logements de différents types
dans le parc locatif convergent avec
ceux enregisiiés les années préce-
dentes puisqu'il y avait, en 2010,
Q0% d'appartements, en 2008,
88% et en 2006, 1% d'apparte-

ments.

Quelle que soit la localisation ¢
Iintrieur de la région bruxelloise,
plus de 90% des logements loués
sont des appartements. les maisons
sont plus présentes en deuxieéme cou-
ronne (/% contre 2% dans le Pento-
gone et 4% en premiere couronne),
fout en restant fortement minoritaires.

Graphique 5 - Evolution de la répartition
des logements loués par type
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2. La taille des logements loués

Deux indicateurs de taille des logements sont considérés : la superficie habitable du loge-
ment et le nombre de chambres dont dispose le logement.

La superficie habitable du logement

la superficie moyenne des logements
loués est estimée & 78 m2 50% des
locataires  louent un logement de
taille inférieure & 75 m2: 25% des
logements sont de taille inférieure &
60 m? et 25% sont de faille supé-
rieure & 100 m?.
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la superficie habitable est supérieure en 2011 par rapport & ce quelle était en 2010; & ce

moment, elle était estimée & 75 m2 et la

les grands logements sont plus
souvent localisés en deuxiéme cou-
ronne: 85% des logements ont une
superficie habitable supérieure &
54 m? dlors qu'ils ne sont que /2%
en premiére couronne ef 23 % dans
le Pentagone. le centre de la ville
abrite plus souvent des logements
de petite faille puisque 12% d'entre
eux compfent moins de 28 m? alors
que ce nest le cas que 5% des loge-
ments locatifs dans la région bruxel-
loise.

superficie médiane & 70 m2

Graphique 8 — Distribution spatiale
des logements loués suivant leur taille
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la majorite des logements loués
sont des apparfements une ou deux
chambres qui représentent 76% du
parc locatif. les studios ne repré-
senfent que /% du parc locatif ef
les appartements disposant de trois
chambres ou plus forment 11% de
ce méme parc locafif.

les appartements une chambre et
deux chambres sont majoritaires sur
lensemble du ferritoire  bruxellois.
l'appartement O chambre est mieux
représenté dans le Pentagone, I'ap-
partement une chambre en premiére
couronne et |'apparfement  deux
chambres, de méme que la maison
unifamiliale, en deuxiéme couronne.

Graphique 9 — Répartition des logements loués
suivant leur nombre de chambres
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Graphique 10 - Distribution spatiale des
logements loués suivant leur type
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les cartes figurant la répartition spa- Carte 1 - les appartements une chambre

fiale des logements une chambre
et deux chambres confirment ces
résultats. les quartiers de la premiére
couronne sont caractérisés par une
part plus importante de logements
une chambre dlors que ceux de
deuxiéme couronne sont dominés
par la présence de logements deux
chambres.

D'autres espaces peuvent étre consi-
dérés comme indicateurs de la faille
du logement: les espaces de ran-
gement, le garage, la cuisine et les
espaces récréatifs.

61 % des logements disposent d'une

cave et 9% d'un grenier. 7 % des lo- .04
ges1 3 4 Bl os-a

i ===
gementfs onf un grenier et une cave. R

| Pz donne

65 % des logements comprennent au

moins un espace de rangement.

16% des logements disposent d'au Carte 2 - les appartements deux chambres

moins un garage.

Dans 78 % des logements, la cuisine
est de superficie supérieure & 4 m2.
77 % d'entre eux abritent une cuisine
isolée ef 15 % une cuisine ouverte sur
le séjour suivant les critéres de défini-
fion d'une cuisine américaine.

38% des logements sont agrémentés
d'un balcon et 30% d'une terrasse.
9% des locataires jouissent d'une

cour affenanfe & leur logement et
15% d'un jardin.

Tous ces chiffres demeurent stables
tout au long des années. la part
de logements disposant d'espaces

. !z . (R S | EAN-T
annexes ne connait pas d'évolulion | . —
significative. —
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Tableau 15 - Evolution de la différenciation du parc locatif suivant les surfaces
annexes

Part des logements ( %)
Surfaces annexes

2011 2010 2008 2006 2004
Cave 61 60 60 63 55
Grenier 9 10
Garage 16 14 17 15 14
Cuisine de plus de 4 m? 78 75 72 73 71
Cuisine américaine 15 18
Cuisine isolée 77 71
Balcon 38 36 50 48 44
Terrasse 30 30
Cour 9 11
Jardin 16 15
Piscine 0,5 0,4

les espaces annexes au logement sont surtout présents dans les batiments situés en deu-
xieme couronne. Ainsi, 24 % disposent d'un garage en deuxiéme couronne alors qu'ils sont
moins de 10% en premiére couronne. Plus de 70% jouissent d'une cave alors que ce sont
moins de 50% qui en jouissent en premiére couronne. En deuxiéme couronne, 21 % des
logements ont un jardin alors qu'ils ne sont que 8% en premiére couronne.

Tableau 16 - Différenciation du parc locatif suivant les surfaces annexes
et la localisation

Part des logements ( %)

Surfaces . . .
Reégion Pentagone 1°° couronne 2:" couronne

annexes

2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Cave 61 60 46 43 48 50 73 71
Grenier 9 10 7 7 10 11 8 10
Garage 16 14 1 5 9 8 24 23
Cuisine de plus 75 58 75 77
de 4 m? 78 68 74 83
Cuisine 18 22 20 16
américaine 15 24 15 14
Cuisine isolée 77 71 57 58 73 66 82 77
Balcon 38 36 27 27 39 35 38 38
Terrasse 30 30 12 15 22 24 38 37
Cour 9 11 5 6 9 10 10 12
Jardin 16 15 4 4 11 10 21 13
Piscine 0,5 0,4 1 0 0 0 1 1
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Plus la taille du logement, quelle soit exprimée en superficie habitable ou en nombre de
chambres, augmente, plus on compte de surfaces annexes au logement. Parmi les loge-
ments de taille comprise entre 28 m? et 54 m?, 43% ont une cave, 5% ont un grenier et
16% une ferrasse alors qu'ils sont respectivement 77 %, 24% et 49% des logements de
plus de 104 m? & disposer de ces mémes attributs. Ainsi, si seuls 8% des appartements
O chambre ont un garage, cest le cas pour 32% des aoppartements quatre chambres. De
méme, 24 % des appartements une chambre jouissent d'une terrasse alors que ce sont 38 %
des appartements trois chambres qui ont une ferrasse.

Tableau 17 - Différenciation du parc locatif suivant les surfaces annexes et la taille
du logement

Surfaces Part des logements suivant leur superficie ( %)
annexes < 28 m? 28-54m2 54-84m2 84-104m2 > 104 m2
Cave 27 43 60 71 77
Grenier 4 5 7 8 24
Garage 4 7 12 22 36
Cuisine de plus

de 4 m? 46 59 80 86 90
Cuisine

américaine 17 18 13 15 17
Cuisine isolée 37 63 80 83 82
Balcon 18 27 36 48 45
Terrasse 6 16 28 35 49
Cour 5 10 8 9 16
Jardin 6 11 13 17 31
Piscine 0 0 0 1 0

Tableau 18 - Différenciation du parc locatif suivant les surfaces annexes et le type

de logement

Part des logements suivant leur type ( %)

Surfaces

annexes clﬁpn‘:io(:e clﬁ:pn‘:i:re chﬁ?rl:l;fes chﬁrl,rﬁ;::es ch?::r?éfes ol
Cave 25 55 67 71 66 85
Grenier 4 5 7 12 16 53
Garage 7 8 18 28 32 38
Cuisine de plus

de 4 m? 48 74 84 87 89 86
Cuisine

américaine 22 15 13 14 18 23
Cuisine isolée 47 75 81 87 77 76
Balcon 21 31 45 51 49 27
Terrasse 12 24 33 38 40 49
Cour 6 9 8 9 12 27
Jardin 8 14 11 17 18 67
Piscine 0 0 0 1 1 1

Page 32 Observatoire des Loyers 2011



EVOLUTION DE L"OFERE LOCATIVE

3. Le niveau de confort des logements loués

Q7% des locataires disposent de lieux d'aisance & l'intérieur de leur logement. 97 % des
logements abritent une salle de bain individualisée et 5% des logements ont une deuxieme
salle de bain. 78% des logements sont équipés d'une insfallation de chauffage central.
72 % des cuisines sont équipées de meubles intégrés. Une alarme est présente dans 36.%
des logements, un parlophone est disponible dans 88 % des logements. 26% des batiments
dans lesquels se situent les logements sont munis d'un ascenseur.

Cette propension au confort augmente au fil des années. En effet, si 89% des logements
disposaient en 2004 d'une salle de bain, ils sont 97 % dans ce cas aujourd'hui. En 2004,
68% des logements éfaient équipés d'une installation de chauffage central par rapport &
78 % actuellement.

Tableau 19 — Evolution de la différenciation du parc locatif suivant les éléments
de confort

Part des logements ( %
Eléments de confort 9 (%)

2011 2010 2008 2006 2004
Lieux d’aisance 97 97 94 94 91
Salle de bain individualisée 97 97 91 93 89
(au moins)
Deuxiéme salle de bain 5 5 6
Présence d'une douche 52
Présence d'une baignoire 70
Présence d'une douche et 23
d’une baignoire
Chauffage central 78 79 75 69 68
Convecteurs 25 20
Cuisine avec meubles intégrés 72 70
Meublé 7 8
Feu ouvert 11
Poéle & pellets 3
Parlophone 88 85
Vidéophone 8 5
Concierge 13 11
Ascenseur 26 24
Alarme 36 25

le parc locatif est fraditionnellement plus confortable en deuxiéme couronne quen premiére
couronne; cefte différence n'est plus considérée comme significative aujourd’hui pour la
plupart des indicateurs de confort concernés. Ainsi, 97 % des logements, quelle que soit leur
localisation, sont équipés d'une salle de bain individualisée et de lieux d'aisance & l'intérieur
du logement.
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Tableau 20 - Différenciation du parc locatif suivant les éléments de confort
et la localisation

Part des logements ( %)

Eléments de confort 1ee e

Région Pentagone
couronne couronne

Lieux d’aisance 97 97 97 98
Salle de bain individualisée 97 98 97 98
Deuxiéme salle de bain 5 5 5 6
Présence d’'une douche 52 54 54 49
Présence d'une baignoire 70 61 65 74
Présence d'une douche et d'une 23 16 21 24
baignoire

Chauffage central 78 80 76 80
Convecteurs 25 17 28 23
Cuisine avec meubles intégrés 72 70 67 76
Meublé 7 19 10 4
Feu ouvert 11 8 10 12
Poéle & pellets 3 2 5 1

Parlophone 88 90 88 88
Vidéophone 8 13 10 7
Concierge 13 21 11 13
Ascenseur 26 30 21 30
Alarme 36 38 26 45

Plus le logement est grand, mieux il est équipé. Ainsi, 78 % des logements de moins de 28
m? abrifent une installation de chauffage central; parmi les logements de taille supérieure &
104 m? ils sont 87 % & en abriter une. Si 24 % des batiments dans lesquels se situe un petit
logement sont équipés d'un ascenseur, ce sont 36 % des batiments dans lesquels se situe un
grand logement qui sont munis de cef équipement.
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Tableau 21 - Différenciation du parc locatif suivant le niveau de confort et la taille
du logement

Eléments de Part des logements suivant leur superficie ( %)
confort < 28 m?2 28-54m2 54-84m2 84-104m2 > 104 m2
Lieux d’aisance 88 94 97 98 100
Salle de bain

individualisée 96 95 98 99 100
Deuxiéme salle de

bain 0 1 1 4 25
Présence d’une

douche 77 59 47 46 62
Présence d’une

baignoire 29 47 68 84 89
Présence d’une 4 45 15 30 52
douche et d’une

baignoire

Chauffage central 78 72 75 84 87
Convecteurs 22 29 28 19 19
Boiler 83 79 80 80 81
Cuisine avec

meubles intégrés 73 71 71 71 73
Meublé 33 16 4 4 8
Feu ouvert 13 o) 7 14 24
Poéle & pellets 1 3 2 3 3
Parlophone 82 84 21 93 82
Vidéophone 0 5 6 10 21
Concierge 14 10 10 17 21
Ascenseur 24 15 20 37 39
Alarme 22 27 36 39 46

les résultats de |'analyse du niveau de confort convergent vers une augmentation de |'équi-
pement avec le nombre de chambres dans le logement. Par exemple, parmi les apparte-
ments une chambre, /1% jouissent du chauffage central, 17% d'un ascenseur et 6% d'un
feu ouvert; parmi les appartements trois chambres, ils sont respectivement 87 %, 47 % et
19% & en disposer.
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Tableau 22 - Différenciation du parc locatif suivant le niveau de confort et le type
de logement

Part des logements suivant leur type ( %)

Eléments de

confort App.Och App.1ch App.2ch App.3ch I:‘:F:)It csh Maison
Lieux d’'aisance 90 95 98 99 100 99
Salle de bain

individualisée 94 97 99 100 97 97
Deuxiéme salle

de bain 0 1 3 13 30 33
Présence d’une

douche 60 56 44 49 60 72
Présence d’une

baignoire 44 57 78 86 88 86
Présence d’une 8 16 23 36 88 60
douche et d’une

baignoire

Chauffage

central 76 71 80 87 88 88
Convecteurs 23 32 23 17 18 19
Boiler 87 78 80 83 90 81
Cuisine avec

meubles intégrés 75 73 70 65 81 77
Meublé 28 7 4 7 12 6
Feu ouvert 5 6 12 19 22 25
Poéle & pellets 1 3 3 3 7 3
Parlophone 88 88 93 94 93 44
Vidéophone 4 5 Q 18 21 9
Concierge 17 9 13 27 19 1
Ascenseur 22 17 31 47 34 1
Alarme 23 34 38 42 40 45
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32% des logements ne sont dotés
d'aucun équipement électrique dans
la cuisine. Parmi les équipements, il
y a la taque de cuisson ou la cui-
siniere, le four, la hotte, le frigo et
le lave-vaisselle. 13% des logements
disposent des cing éléments considé-
rés.

la construction d'un indicateur com-
posite de confort associant la pré-
sence de lieux d'aisance & l'intérieur
du logement, la mise & disposition
d'une ou de deux salles de bain
dans le logement et I'équipement
du logement par une insfallation de
chauffage central permet de classer
les logements en cing catégories. le
niveau de confort O correspond ¢
labsence d'éléments de confort de
base. Lle niveau de confort 1 corres-
pond aux logements disposant soit
de lieux daisance & lintérieur du
logement, soit d'une salle de bain in-
dividualisée. le niveau de confort 2
caractérise les logements disposant
de lieux d'aisance & lintérieur du
logement et d'une salle de bain indi-
vidualisée. les logements de niveau
de confort 3 sont équipés en outre

EVOLUTION DE L'OFFRE LOCATIVE

Graphique 11 — Répartition des logements loués
suivant le nombre d'équipements électriques
dans la cuisine

13% m 0 équipement
1 équipement

16% 2 équipements

3 équipements

14% 4 équipements

14%
11% 5 équipements

Graphique 12 - Répartition des logements loués
suivant leur niveau de confort

50, 2%
n Fort
0% contort 0
2204 confort 1
contfort 2
7104 contort 3
confort4

Avec CO = ni lieux d'aisance, ni salle de bain, ni chauffage
central; C1 = lieux d'aisance & l'intérieur du logement; C2
= lieux d'aisance et salle de bain individualisée & l'intérieur
du logement; C3 = lieux d'aisance et salle de bain indivi-
dualisée & l'intérieur du logement et installation de chauffage
central; C4 = lieux d'aisance, deux salles de bain & l'intérieur
du logement et installation de chauffage central

d'une insfallation de chauffage central. Enfin, les logements de niveau de confort 4 jouissent

en plus d'une deuxiéme salle de bain.

76% des logements disposent de lieux d'aisance dans le logement, d'une salle de bain et
d'une installation de chauffage central. 5% d'entre eux abritent également une deuxieme
salle de bain. 22% des logements sont équipés d'une salle de bain mais pas d'une instal-

lation de chauffage central.

Si la proportion de logements confortables a augmenté tout au long de la premiére décen-
nie des années 2000, puisqu'ils étaient de /5% en 2008 par exemple, cefte amélioration
du confort ne sest pas marquée entre 2010 ef 2011.
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la proportion de logements confor Graphique 13 - Distribution spatiale des
tables est légérement inférieure en  logements loués suivant leur niveau de confort

premiére couronne (/3% et dans le
Pentagone (75%) par rapport & la < 80%
deuxiéme couronne (79%). Néan- |3 <o
2 60%
moins, ces différences apparaissent @
0,
de moins en moins significafives. g 40%
[=]
@ 20% —a ——
-U I
-
E 0% E— —as N S
Confort 0 Confort 1 Confort 2 Confort 3 Confort 4
m Pentagone lére couronne 2éme couronne

Avec CO = ni lieux d'aisance, ni salle de bain, ni chauffage
central; C1 = lieux d'aisance & l'intérieur du logement; C2
= lieux d'aisance et salle de bain individualisée & I'intérieur
du logement; C3 = lieux d'aisance et salle de bain indivi-
dualisée & l'intérieur du logement et insfallation de chauffage
central; C4 = lieux d'aisance, deux salles de bain & l'intérieur
du logement et insfallation de chauffage central

Plus les logements sont de grande taille, plus ils sonf, en moyenne, confortables. Ainsi, ce
sont moins de 70 % des logements de superficie inférieure & 54 m? qui disposent de tous les
éléments de confort considérés alors qu'ils sont 0% parmi les logements de plus de 104
m? & jouir de ces caractéristiques. Un quart des logements de taille supérieure & 104 m?
disposent d'une deuxieme salle de bain.

Tableau 23 - Différenciation du parc locatif suivant le niveau de confort et la taille
du logement

Niveau de Part des logements suivant leur superficie ( %)

confort < 28 m2 28-54m2 54-84m2 84-104m2 > 104 m?
Co 0 1 0 0 0

Cl1 5 4 2 0 0

C2 27 28 25 16 11

C3 68 66 71 79 64

C4 0 1 1 4 26

Avec CO = ni lieux d'aisance, ni salle de bain, ni chauffoge central; C1 = lieux d'aisance & I'intérieur du

logement; C2 = lieux d'aisance ef salle de bain individualisée & I'intérieur du logement; C3 = lieux d'ai-
sance ef salle de bain individualisée & l'inférieur du logement et installation de chauffage central ; C4 = lieux
d'aisance, deux salles de bain & 'intérieur du logement et installation de chauffage central

68% des studios et des appartements une chambre connaissent un niveau supérieur de
confort alors que cest le cas pour 0% des appartements de plus grande taille et des mai-
sons. Plus les logements sonf grands, plus ils sont confortables.
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Tableau 24 - Différenciation du parc locatif suivant le niveau de confort et le type
de logement

Part des logements suivant leur type ( %)
Niveau de App.4

confort clﬁaprzi::e clﬁ:przialre chﬁrlrl;fes chﬁﬁrl;fes chqul:res e
Co 1 0 0 0 0 1

Cl1 6 3 1 0 0

C2 25 29 19 11 11 8

C3 68 67 77 77 58 51

C4 0 1 3 11 32 40
Avec CO = ni lieux d'aisance, ni salle de bain, ni chauffage central; C1 = lieux d'aisance & I'intérieur du

logement; C2 = lieux d'aisance et salle de bain individualisée & 'intérieur du logement; C3 = lieux d'ai-
sance et salle de bain individualisée & I'intérieur du logement et installation de chauffage central; C4 = lieux
d'aisance, deux salles de bain & l'intérieur du logement et installation de chauffage central

la surface de la salle de séjour ainsi Graphique 14 — Répartition des logements loués
que le revatement du sol peuvent suivant le revétement du sol de la salle de séjour

étre également considérés comme

/|2 ’ 0
des éléments de confort d'un loge- 1%
ment. la taile moyenne d'une salle o m Parquet
de séjour est de 27 m?

m Carrelage
Pres de 50% des salles de séjour
ont un sol recouvert de parquet ou = Vinyl
O, SR

de plancher. 21 % sont caractérisées Tapis plain
par un sol en carrelage ou en vinyl.
le tapis plain dans la salle de séjour Beton cire
nest présent que dans 8% des loge-

ments.

Plus le logement est grand, plus la probabilite d'avoir du parquet/plancher ou du carrelage
dans la salle de séjour est importante : 41 % de revétements en bois et 17 % de revétements
en carrelage pour les petits logements par rapport & 59 % de revéfements en bois et 23 %
de revétements en carreloge pour les grands logements. e recouvrement en vinyl est plus
souvent présent dans les petits logements (30%) que dans les grands logements (9%)
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Tableau 25 — Différenciation du parc locatif suivant la taille du logement et le revétement
du sol de la salle de séjour

Revétement Part des logements suivant leur superficie ( %)

du séjour <28m? 28-54m? 54-84m2 84-104m2 > 104 m?
Parquet 41 45 45 52 59
Carrelage 17 18 21 21 23
Vinyl 30 26 25 19 9
Tapis plain 11 11 8 8 8
Béton 1 1 1 0 1

Tableau 26 — Différenciation du parc locatif suivant le type de logement et le revétement
du sol de la salle de séjour

Part des logements suivant leur type ( %)

Revétement App.4
du séjour App-0 App.1 App-2 App-3 chambres Maison
chambre chambre chambres chambres of +

Parquet 43 45 51 52 45 54
Carrelage 16 19 21 24 26 25
Vinyl 28 26 19 14 14 13
Tapis plain 12 9 8 9 15 6
Béton 1 1 1 1 0 2

4., L'état des logements loués

Déterminer |'état d'un logement est basé sur un jugement subjectif du locataire. Il est donc
indispensable d'objectiver ce jugement. Pour ce faire, frois indicateurs sont construits. Le pre-
mier est I'éfat ressenti du logement par le locataire qui lui affecte une cote comprise entre
1 et 5. le deuxiéme est I'éfat de chacun des équipements ef de chacune des installations
du logement auxquels le locataire affecte également une cotation comprise entre 1 et 5. le
froisiéme est un indicateur binaire reprenant la nécessité ou non d'opérer des rénovations
dans le logement au niveau de chacun des équipements et de chacune des insfallations.

50% des locataires accordent une

cote égale ou inférieure & 3 & leur

logement; 71 % des locataires attri-
buent des cotes moyennes de 3 ou
4. Enfin, 16% des locataires sont
fotalement safisfaits de I'état de leur

logement.
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les perceptions des locataires quant Graphique 16 — Distribution spatiale des

a I'étot de |eU|’ Iogemen’[ ne sont pas /ogemem‘s IOUéS suivant IeUf état ressenti

significativement  différentes  d'une

année & lautre. En effet, en 2010, = 50%

70% des locataires, par exemple, = 40%

!z =

esfimaient |'état de leur logement E 30% | |

comme étant moyen (cofe 3 ou 4). %20% | | | |
£ 10% —R R -
s i
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l'¢tat des logements est significativement jugé supérieur dans le Pentagone : 63 % des loco-
faires jugent leur logement d'un niveau supérieur ou égal & 4. |l est ensuite plus favorable
dans les logements de deuxiéme couronne (55% des logements de niveau supérieur ou
égal & 4 que dans ceux de premiére couronne (46 % des logements de niveau supérieur
ou égal & 4). la perception des logements de deuxiéme couronne est plus faible quelle ne
l'avait été jugée l'an demier: 65% des locataires de ces logements les jugeaient de niveau
élevé de confort.

Plus le logement est grand, plus le niveau d'état ressenti par le locataire de son logement
est élevé. Ainsi, si 35% des pelits logements sont jugés supérieurs & la moyenne, ce sont
60% des logements de taille comprise entre 84 et 104 m? et 65% des grands logements
qui sont considérés comme tels.

Tableau 27 - Différenciation du parc locatif suivant I'état ressenti et la taille
du logement

Part des logements suivant leur superficie ( %)

< 28 m? 28-54m2 54-84m?2 84-104 m? >104 m?

1 6 7 5 2 0]
2 21 15 8 7 6
3 38 33 37 31 29
4 23 31 36 44 43
5 12 15 14 16 22

Il en est de méme si I'on différencie le parc locatif suivant le type de logement: si seulement
48% des appartements une chambre sont jugés d'un état supérieur & la moyenne, cest le
cas de 66 % des appartements quatre chambres et 60 % des maisons.
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Tableau 28 - Différenciation du parc locatif suivant I'état ressenti et le type
de logement

Part des logements suivant leur type ( %)

App.4
App.0 App.1 App.2 App.3 .
chambre chambre chambres chambres ChaeTI:res Maison
2 14 11 8 6 3 -
3 34 36 34 27 29 31
4 27 34 38 49 40 43
> 18 14 16 15 26 17

Approcher |'état du logement peut se rédliser également par le biais de 'inferrogation des
locataires sur I'état des installations et des équipements de leur logement. Dix-sept exemples
d'installations et d'équipements sont proposés aux locataires pour qu'ils en jugent |'état.

les locataires jugent surtout médiocre I'isolation de leur logement, tant thermique qu'acous-
fique. lls sont en effet 27% & considérer comme en-dessous de la moyenne I'isolation
acoustique de leur logement et 23% & estimer que I'isolation thermique de leur logement
n'est pas suffisante. L'état moyen de la plomberie et des chéssis n'est pas jugé suffisant
également; il est estimé comme fel respectivement par 18% et 15% des locataires. Ces
résulfats convergent vers ceux construits & partir des enquétes précédentes : ce sont toujours
les problemes relatifs & l'isolation, aux chassis ef & la plomberie qui sont mis en exergue par
les locataires.

Tableau 29 - Différenciation du parc locatif suivant Iétat ressenti des différents
équipements et des différentes installations dans les logements

Part des logements dont |’état ressenti est ( %)

Equipements et installations

1 y ] 3 4 5
Electricité 6 11 30 49 32
Installation de gaz 3 5 20 43 28
Evacuation de gaz 3 7 20 42 28
Chauffe-eau 3 7 22 40 27
Plomberie 4 11 26 37 23
Chassis 7 11 21 35 26
Salubrité 6 9 18 37 30
Isolation thermique 10 13 24 32 21
Isolation acoustique 11 16 24 32 18
Chauffage 5 8 21 40 25
Escalier 5 8 24 38 26
Eclairage naturel 4 5 17 41 32
Revétements de sol 4 8 22 40 26
Peintures intérieures 4 7 22 36 30
Cuisine 4 9 25 37 25
Sanitaires 4 9 25 37 25
Espaces communs 4 7 26 38 24
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Afin de confortfer les informations recueillies sur I'état ressenti des différentes installations, les
locataires sont également interrogés sur la nécessité de rénovation de ces mémes équipe-
ments et installations présents dans le logement.

Si I'éfat de I'isolation thermique ef sonore est considéré en moyenne comme le plus faible
parmi les logements considérés, ce sont également les besoins en matiére de rénovation
invoqués par 24 % des locataires. 25 % également considérent que leurs chassis ont besoin
d'éfre remplacés vu leur état défectueux. Entre 15% ef 20% des locataires estiment en outre
que, dans leur logement, la plomberie, I'¢lectricité, les peintures intérieures et les sanitaires
devraient éfre rénovés et que des mesures devraient étre prises pour assurer une meilleure
salubrité de leur logement.

Ces résultats confirment les conclusions mises en exergue & partir des données de 2010 les
plaintes les plus nombreuses des locataires concernant I'état de leur logement concernent les
chéssis et les problémes d'isolation thermique et acoustique.

Tableauv 30 - Différenciation du parc locatif suivant l'évolution de I'état ressenti des
différentes installations et des différents équipements et la nécessité de rénovation

Etat moyen des % de nécessité de
installations rénovation
2011 2010 2011 2010

Electricité 3,69 3,68 16 15
Installation de gaz 3,89 3,89 8 8
Evacuation de gaz 3,84 3,84 9 8
Chauffe-eau 3,81 3,83 12 11
Plomberie 3,63 3,62 18 17
Chéssis 3,61 3,60 25 22
Salubrité 3,76 3,75 16 16
Isolation thermique 3,41 3,37 24 21
Isolation acoustique 3,30 3,26 24 21
Chauffage 3,73 3,66 15 17
Escalier 3,73 3,74 11 10
Eclairage naturel 3,92 3,98 8 5
Revétements de sol 3,75 3,76 14 14
Peintures intérieures 3,80 3,77 17 15
Cuisine 3,71 3,69 14 15
Sanitaires 3,71 3,71 16 16
Espaces communs 3,72 3,73 9 9

les besoins de rénovation sont également représentés sur le territoire bruxellois. La différence
la plus importante concerne I'éclairage naturel dont 28 % des locataires se plaignent dans le
Pentagone alors qu'ils ne sont que 8% & le faire dans la région entiére. On peut suspecter
qu'il y a davantage de petits logements situés dans des demi-caves qui disposent dés lors
de peu d'illumination.
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Tableau 31 - Différenciation du parc locatif suivant la nécessité de rénovation des
différentes installations et des différents équipements et la localisation

% de logements dont I’équipement ou l’installation
doit étre rénoveé

Equipements et

installations . \ \
Reégion Pentagone 1°° couronne 2°" couronne

Electricité 16 13 15 17
Installation de gaz 8 11 8 7
Evacuation de gaz 9 12 10 8
Chauffe-eau 12 14 14 10
Plomberie 18 23 18 19
Chassis 25 22 25 25
Salubrité 16 14 17 15
Isolation thermique 24 22 24 25
Isolation acoustique 24 25 25 23
Chauffage 15 15 15 14
Escalier 11 12 13 8
Eclairage naturel 8 28 9 4
Revétements de sol 14 14 16 12
Peintures intérieures 17 19 19 15
Cuisine 14 11 17 13
Sanitaires 16 11 18 14
Espaces communs 9 13 9 8

les besoins de rénovation des installations et des équipements sont plus présents dans les
petits logements: 14% se plaignent de I'état des espaces communs dlors qu'ils ne sont
que 4% dans les grands logements ou 25% pensent que le revétement des sols devrait
étre rénové alors que ce n'est le cas que dans 12% des logements de plus grande taille.
l'isolation acoustique apparait également comme un gros probléme des petits logements
(35 % estiment qu'elle devrait étre rénovée dans les petits logements ). Il en est de méme pour
'éclairage naturel qui devrait étre amélioré dans 17 % des petits logements par rapport &
7% des grands logements.
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Tableauv 32 - Différenciation du parc locatif suivant la nécessité de rénovation des
différentes installations et des différents équipements et la taille du logement

% de logements dont I’équipement ou l'installation
doit étre rénoveé

Equipements et

installations <28m? 28-54m? 54-84m? 84-104m2 > 104 m?
Electricité 19 17 14 17 16
Installation de gaz 13 11 7 7 6
Evacuation de gaz 15 13 9 7 7
Chauffe-eau 21 14 11 11 10
Plomberie 27 20 17 18 20
Chéssis 23 28 22 25 27
Salubrité 20 19 17 14 13
Isolation thermique 25 27 25 22 24
Isolation acoustique 35 30 23 21 19
Chauffage 18 19 14 13 14
Escalier 18 12 11 10 8
Eclairage naturel 17 8 7 7 7
Revétements de sol 25 18 14 11 12
Peintures intérieures 27 20 16 15 18
Cuisine 24 20 14 12 11
Sanitaires 18 22 16 12 12
Espaces communs 14 11 9 8 4

les besoins de rénovation sont moins importants en moyenne dans les plus grands loge-
ments : parmi les appartements O chambre, 34 % nécessitent des améliorations de l'isolation
acousfique ef 25% des rénovations des revétements du sol ; ce n'est le cas respectivement
que de 18% ef de 11 % des maisons unifamiliales. Dans certains domaines, néanmoins, les
maisons apparaissent comme nécessitant davantage de rénovations des chéssis, de I'isola-
fion thermique ou de l'installation électrique, tous travaux plus onéreux dans des maisons en
raison de leur superficie habitable.
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Tableau 33 - Différenciation du parc locatif suivant la nécessité de rénovation des
différentes installations et des différents équipements et le type de logement

% de logements dont I’équipement ou l’installation
doit étre rénoveé

Equipements et

installations App-4
clﬁipnr:i)(:e cl'lltlpnﬂi:re ch?:‘:l;fes ch:f:l;fes chaer:ltres o G

Electricité 16 16 15 17 14 22
Installation de gaz 12 8 7 6 5 7
Evacuation de gaz 16 8 8 9 5 6
Chauffe-eau 18 11 11 10 10 11
Plomberie 26 15 19 22 16 22
Chéssis 24 23 26 26 18 28
Salubrité 17 16 16 15 14 17
Isolation thermique 26 24 24 23 21 31
Isolation acoustique 34 23 22 23 21 18
Chauffage 19 15 14 13 14 19
Escalier 15 10 10 13 7 8
Eclairage naturel 10 8 6 8 7 8
Revétements de sol 25 13 13 13 12 11
Peintures intérieures 24 16 15 17 18 20
Cuisine 23 14 13 14 15 15
Sanitaires 21 18 14 13 10 14
Espaces communs 10 9 8 6 7 2

5. Les performances énergétiques des logements
loués

le parc locatif est également évalué suivant son niveau de performance énergétique. Plu-
sieurs indicateurs sont utilisés. Le premier approche le niveau d'isolation des logements; le
deuxiéme la régulation énergétique des logements. Le niveau d'isolation d'un logement est
évalué par la présence de doubles vitrages & toutes les fenétres du logement ou & certaines
d'entre elles et par l'isolation du toit du batiment. les critéres de régulation énergétique sont
liés au chauffoge central, au combustible utilisé, & la présence d'un thermostat ef de vannes
thermostatiques.

61 % des logements sont équipés de doubles vitrages & toutes les fenétres ; cette proportion
est en croissance puisqu'ils ne représentaient que 58 % en 2010 et 55% en 2008.

Si 40% des logements éfaient équipés d'un thermostat en 2008, ils sont actuellement 53 %
& I'éfre. la part de logements munis de vannes thermostatiques n'a pas évolué significative-
ment.
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Tableau 34 - Différenciation du parc locatif suivant les performances énergétiques

des logements

Part des logements ( %)

Equi t
B 2011 2010 2008

Double vitrage

A toutes les fenétres 61 58 55
A certaines fenétres 18 20 21
Chauffage

Thermostat 53 45 40
Vannes thermostatiques 51 55 52

la part de logements utilisant le gaz
comme combustible augmente au fil
des années: de 74% en 2010, ils
représentent actuellement 77 % de
l'ensemble du parc locatif.

la répartition de la proportion de
logements chauffés au gaz ne suit
pas un modele spatial particulier :
les logements du Pentagone et de
premiére couronne ouest et nord
sont majoritairement chauffés au gaz
ainsi que ceux de certains quartiers
de deuxiéme couronne. Par contre,
en premiere couronne est ef sud,
les parts de logements utilisant ce
combustible sont approximativement
dans la moyenne régionale.

Graphique 17 - Répartition des combustibles
utilisés pour le chauffage des logements loués
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Carte 3 — les logements locatifs chauffés au gaz
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Une différenciation des performances énergétiques des logements est effectuée suivant
la localisation dans le Pentagone, en premiére ou en deuxiéme couronne. Elle peut étre
confrontée & une variation entre les quartiers de la région.

Tableau 35 - Différenciation du parc locatif suivant les performances énergétiques
des logements et leur localisation

Part des logements ( %)

Equipements 2 : -~
Région Pentagone 1°° couronne 2°° couronne

Double vitrage

A toutes les fenétres 61 64 58 63

A certaines fenétres 18 14 18 18
Isolation du toit 17 21 17 17
Chauffage

Thermostat 53 63 52 53
Vannes thermostatiques 51 34 54 51

les logements disposant de doubles Carte 4 - les logements munis de doubles
virages & toutes les fenéfres sont vitrages a toutes les fenétres

plus fréquents dans le Penfagone ef
en deuxiéme couronne. Ces résultats
peuvent étre affinés par la carfogra-
phie par quartier de cefte méme
variable. En premiére couronne en
effet, la majorité des quartiers com-
prennent des parfts moyennes de
logements équipés mais le sud du
Pentagone, dllant de  SaintGilles
au nord d'Uccle enregistre une part
plus faible de logements munis de
doubles vitrages.

'y a peu de différenciation spatiale
de I'équipement des logements par
un thermostat; la proportion de loge- A

A0 - 583

. . | Sm4-m7
ments disposant de cet outil est plus |, .. . , . — poribind
, , . === [
élevée dans le Pentagone mais ne B - 000
i Se———

differe pas significativement suivant
les quartiers.

En ce qui concerne les vannes thermostatiques, s'il n'y a pas de différence significative entre
les logements de premiére couronne et de deuxiéme couronne, il apparait une propension
plus élevée & trouver des logements équipés de vannes thermostatiques dans les logements
de l'est de la région.
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la présence de doubles vitrages
dans les logements n'est pas signifi-
cativement différenfe dans les petits
ou les grands logements. On note
une propension des logements de
moins de 28 m? & en éfre équipés.
le thermostat est plus présent dans
les logements plus grands: 32%
des logements de moins de 28 m?
et 69% des logements de plus de
104 m?, 48% des oppartements
une chambre et 80% des maisons.
les vannes thermostatiques, quant &
elles, équipent aléatoirement petits et
grands logements.
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Carte 5 - les logements équipés d'un thermostat
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Carte 6 - Les logements équipés de vannes
thermostatiques
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Tableau 36 - Différenciation du parc locatif suivant les performances énergétiques
des logements et la taille du logement

Part des logements ( %)

Equi t
quipements <28m? 28-54m? 54-84m? 84-104m? > 104 m?

Double vitrage

A toutes les fenétres 67 61 60 60 64

A certaines fenétres 9 14 19 20 20
Isolation du toit 21 14 15 14 31
Chauffage

Thermostat 32 40 53 56 69
Vannes thermostatiques 62 55 49 51 51

Tableau 37 - Différenciation du parc locatif suivant les performances énergétiques
des logements et le type de logement

Part des logements ( %)

H Appartement

Equipements  Appartement Appartement Appartement Appartement 4Pfhumbres Maison
0 chambre 1 chambre 2 chambres 3 chambres ot +

Double vitrage
A toutes les 70 59 60 62 70 62
fenétres
A certaines 8 17 20 19 21 23
fenétres
Isolation du toit 18 13 14 16 21 60
Chauffage
Thermostat 36 48 54 64 63 80
Vannes 60 52 50 48 55 49
thermostatiques

6. Lien entre loyer et caractéristiques de l'offre
locative

le loyer peut étre considéré comme le prix que lelocataire est prét & payer pour un certain
nombre de caractéristiques du logement qu'il loue. Il faut alors disfinguer les caractéristiques
infrinséques et extrinséques du logement. Par caractéristiques intrinséques, on entend le type
de logement [maison ou appartement), la taille du logement (superficie ou nombre de
chambres), le niveau de confort {salle de bain, chauffage central, équipement de la cuisine,
feu ouvert, vidéophone ...}, la présence d'espaces annexes fels que le garage, la cave,
le grenier et la performance énergétique du logement (double vitrage, thermostat, vannes
thermostatiques, isolation). Par caractéristiques exirinséques, on enfend la localisation du
logement, son voisinage, son environnement.
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Une premiére éfape de ceffe analyse consiste & mesurer le niveau de corrélation entre le
loyer d'un logement et ses caractéristiques intrinséques. Trenfe-deux caractéristiques sont tes-
tes. La faille du logement, qu'elle soit mesurée en termes de superficie habitable, de nombre
de chambres ou de nombre de pieces, apparait comme la variable la plus associée au prix
du bien. le nombre de salles de bain et principalement la présence d'une seconde salle
de bain dans le logement, la présence d'un garage et le type de logement apparaissent
comme des variables explicatives de la formation du loyer. Enfin, d'aufres caractéristiques
du bien (chauffage central, thermostat, espaces récréatifs, équipement électrique de la cui-
sine, ascenseur, revéfement de la salle de séjour, vidéophone | sont également des facteurs
explicatifs de la formation des prix.

le tableau établit un classement en valeurs absolues des coefficients de corrélation entre les
loyers des logements et les différentes caractéristiques intrinséques du logement qui ont été
festées.

Tableau 38 — Niveau de corrélation entre loyer et ses caractéristiques intrinséques

Variables Corrélation Variables Corrélation
Superficie du logement 68% Convecteurs -11%
Nombre de chambres 57 % Eclairage 1%
Nombre de piéces 55% Etat de I'installation de gaz 11%
Nombre de salles de bain 50% Lavabo 11%
Appartement -39% Meubles intégrés dans la 10%
cuisine
Maison 38% Cour 10%
Nombre de garages 35% Etat du chauffage 10%
Baignoire + douche 34% Etat des peintures 10%
Lave-vaisselle 29% Lieux d'aisance 10%
Vidéophone 26% Nombre de mois dans le 10%
logement
Matériel électrique dans la 26% Isolation thermique 9%
cuisine
Four 25% Etat de la plomberie 9%
Jardin 25% Double vitrage 8%
Baignoire 25% Etat des chdssis 8%
Maison 3-4 facades 23% Etat du chauffe-eau 8%
Sol recouvert de vinyl dans le 21% Concierge 7%
séjour
Etat général 20% Douche 7%
Feu ouvert 20% Duplex 7%
Sol recouvert de bois dans le 20% Etat des espaces communs 6%
séjour
Grenier 19% Cuisine américaine 6%
Terrasse 18% WC dans la salle de bain 6%
Cave 18% Boiler total 5%
Thermostat + vannes 17% Cuisine isolée 5%
thermostatiques
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Thermostat 17 % Chauffage électrique -4 %
Hotte 17 % Charbon 4%
Cuisine de 4 m? 17 % Mazout 4%
Combustible bois 16% Boiler dans la salle de bain -4%
Etat des revétements du sol 16% Poéle a pellets 3%
Ascenseur 16% Nombre de logements dans -3%
I'immeuble
Taque 16% Boiler dans la cuisine -3%
Chauffage central au gaz 14% Parlophone 3%
Chauffage central 14% Tapis au sol du séjour -3%
Etat des sanitaires 13% Meublé -3%
Etat de la cuisine 13% Piscine 3%
Etat de I'escalier 13% Carrelage au sol du séjour 3%
Frigo 13% Loft 3%
Salubrité 13% Isolation du toit 2%
Etat de I'évacuation des gaz 13% Double vitrage partiel 2%
Etat de I'installation électrique 13% Gaz naturel 1%
Isolation acoustique 12% Vannes thermostatiques 1%
Alarme 12% Béton au sol du séjour 1%
Balcon 12% Butane -1%

7. Conclusions

Cette enquéte confirme I'amélioration générale du parc locatif bruxellois : une augmentation
de la superficie habitable des logements, une élévation du niveau de confort des logements
et un accroissement de la performance énergétique. En ce qui conceme les éléments de
base du confort (une salle de bain individualisée, des lieux d'aisance & l'intérieur du loge-
ment ou une installation de chauffage central ), il apparait une forte tendance & la générali-
sation & tous les logements bruxellois. Les éléments plus nouveaux, soit technologiquement,
soif culturellement, comme le vidéophone, I'alarme, le feu ouvert, sont moins représentés mais
sont de plus en plus accessibles dans les logements.

Cette amélioration va vers une homogénéisation de la qualité du parc locatif sur I'ensemble
du terrifoire bruxellois: les différences traditionnelles entre premiére et deuxiéme couronne
sestompent, de méme qu'entre le Pentagone et les autres quartiers de Bruxelles.

Néanmoins, cerfains problémes subsistent encore concernant I'évaluation de |'état des loge-
ments. les chassis des fenétres sont toujours considérés comme insuffisants par un quart des
locataires qui se plaignent également de ['isolation thermique et acoustique. En moyenne,
les petits logements sont de moindre qualité : ils souffrent essentiellement de problemes d'iso-
lation ef d'éclairage naturel, signe frés probablement de la densification de Bruxelles et de
la subdivision des logements.
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la localisation intervient comme facteur de formation du loyer. les locataires sont préts &
payer un certain prix pour jouir d'un logement en un lieu déterminé.

Afin de caractériser ces lieux différents, trois découpages sont opérés :le découpage suivant
la localisation du logement dans le Pentagone, la premiére couronne ou la deuxiéme cou-
ronne, le découpage suivant la localisation communale du logement et un troisieme décou-
page suivant le quartier dans lequel se situe le logement.

1. La localisation suivant la couronne

la région bruxelloise peut éfre découpée en deux couronnes : la premiére couronne interne
a la ville, composée principalement de quartiers plus anciens et denses, antérieurs & 1945
et la deuxiéme couronne externe abritant des quartiers plus récents et plus verdurisés. La
limite entre les deux couronnes suit approximativement le tracé des boulevards de grande
ceinture. A l'intérieur méme de la premiére couronne, il est possible de distinguer le Pen-
tagone de la premiére couronne de quartiers construits essentiellement & partir du XIXéme
siecle. La limite enfre les deux espaces est matérialisée par les anciens remparts de la ville,
avjourd'hui les boulevards de petite ceinture.

L'ensemble des logements

le loyer mensuel moyen des logements est supérieur en deuxiéme couronne: 672 € par
rapport & 629 € en premiére couronne. Le loyer mensuel médian éfant le méme (600 €), on
peut supposer que la deuxiéme couronne abrite surfout un petit nombre de logements aux
loyers trés élevés alors que le reste du parc se loue & des prix similaires & ceux enregistrés
ailleurs dans la Ville-Région.

Tableau 39 - Différenciation spatiale des loyers mensuels des logements

Loyer ( €)
Région Pentagone 1 couronne  2°" couronne
Loyer moyen 640 611 629 672
IC=10 IC =36 IC=14 IC=15
Loyer médian 600 600 580 600
Loyer modal 600 500 500 600

IC = infervalle de confiance & 95 % autour de la moyenne
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Les logements différenciés suivant leur taille

Pour les petits logements, le loyer mensuel moyen n'est pas significativement différent entre
premiére et deuxiéme couronne. L'écart entre les deux couronnes est surtout important (9 %)
pour les logements de plus grande taille (> 104 m?| mais n'est statistiquement pas signifi-
catif; ce en raison de 'hétérogénéité des tailles de logement et des prix existant dans cette

catégorie.

Tableau 40 - Différenciation spatiale des loyers mensuels moyens des logements
suivant leur taille

Superficie Loyer mensuel moyen ( €)
habitable du . . >
logement Region Pentagone 1°° couronne  2°™ couronne
< 28m? 367 377 389 335
IC=18 IC = 64 IC =20 IC =28
28 — 54m? 490 524 475 506
IC=10 IC =37 IC=14 IC =22
54 — 84 m? 586 606 576 593
IC=8 IC =48 IC=12 IC=11
84 - 104m? 703 695 700 705
IC=15 IC = 84 IC =21 IC=18
>104m?2 1020 868 980 1067
IC = 44 IC =133 IC =65 IC = 68

IC = infervalle de confiance & 95 % autour de la moyenne

Peu de différences apparaissent entre les loyers des logements suivant la localisation de
ceux-ci. les grands logements sont plus chers en deuxiéme couronne mais la différence entre
les loyers moyens n'est pas significative au seuil d'erreur de 5 %.

Tableau 41 — Différenciation spatiale des loyers mensuels moyens des logements suivant

Type de logement

Région

leur type.

Loyer mensuel moyen ( €)

Pentagone

1¢° couronne

2" couronne

App. O chambre 451 447 461 422
IC=14 IC =58 IC =20 IC =26

App. 1 chambre 541 561 534 546
IC=6 IC =41 IC=13 IC=11

App. 2 chambres 663 701 661 662
IC=11 IC = 64 IC =21 IC=13

App. 3 chambres 805 742 779 838
IC =40 IC =107 IC =44 IC =51

App. 4 chambres et +

Maison 1164 1136 1186
IC =72 IC =162 IC=115

IC = intervalle de confiance & 95% autour de la moyenne
- nombre insuffisant de données pour pouvoir appliquer l'inférence sfafistique
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les tableaux suivants présentent une différenciation des loyers entre premiére et deuxiéme
couronne suivant la faille du logement et la présence d'un garage. Généralement, il appa-
rait que les écarts entre premiére et deuxiéme couronne sont peu significatifs pour les petits
logements et plus importants pour les logements plus grands et plus équipés. La localisation
semble infervenir dans la formation du prix du logement quand celuici est déja bien équipé.

Tableau 42 - Différenciation spatiale des loyers mensuels moyens des logements
suivant leur taille et la présence d'un garage

Superficie Loyers mensuels moyens ( €)
habitable du , . \ \
logement Reégion 1< couronne  2°™ couronne
< 28 m? Sans 417 435 382
IC =24 IC =30 IC =47
Avec - - -
28 — 54 m? Sans 488 473 506
IC=12 IC=14 IC =23
Avec 522 - 508
IC =40 IC =73
54 — 84 m? Sans 577 571 579
IC=8 IC=12 IC=10
Avec 659 657 659
IC = 31 IC =59 IC =36
84 - 104 m? Sans 658 667 650
IC=14 IC =25 IC=17
Avec 777 769 779
IC =33 IC = 64 IC = 40
> 104 m? Sans 920 932 905
IC = 49 IC = 69 IC =78
Avec 1225 1182 1243
IC =84 IC =144 IC =103

la premiére couronne comprend le Pentagone. la segmentation du marché ne permet pas d'obtenir un
nombre suffisant de données pour le Pentagone.

IC = intervalle de confiance & 95% autour de la moyenne

- nombre insuffisant de données pour pouvoir appliquer l'inférence sfafistique
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Tableau 43 - Différenciation spatiale des loyers mensuels moyens des logements

Type de

suivant leur type et la présence d’un garage

Loyer mensuel moyen ( €)

logement Région 1°° couronne  2°™ couronne
Appartement O Sans 450 459 423
chambre IC=16 IC =21 IC =28
Avec - - ;
Appartement 1 Sans 536 529 539
chambre IC=7 IC=13 IC=11
Avec 603 625 594
IC =37 IC =56 IC =46
Appartement 2 Sans 643 648 634
chambres IC =35 IC =20 IC =12
Avec 754 810 741
IC =30 IC =91 IC =31
Appartement 3 Sans 752 738 772
chambres IC =32 IC =38 IC =61
Avec - - 942
IC =94
Appartement 4 Sans
chambres et plus Avec - -
Maison Sans 967 1010 946
IC =100 IC =172 IC =126
Avec 1491 - 1477
IC =151 IC=173

la premiére couronne comprend le Pentagone. la segmentation du marché ne permet pas d'obtenir un
nombre suffisant de données pour le Pentagone.

IC = infervalle de confiance & 95% autour de la moyenne

- nombre insuffisant de données pour pouvoir appliquer |'inférence stafistique

2. La localisation communale

les loyers les plus élevés en moyenne se refrouvent dans les communes d'Uccle, de Water
mael-Boitsfort et de Woluwé-Saint-Pierre. Ce sont également les communes qui connaissent
la plus grande proportion de maisons ou d'appartements de grande taille en location. Les
communes d'Ixelles et de VWoluwé-Saintlambert se distinguent aussi par des loyers élevés
avec un parc locatif plus diversifié.

les loyers les moins élevés sont enregisirés pour les communes de SainHosseten-Noode,
Schaerbeek, Molenbeek-Saintjean et Anderlecht.
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Tableau 44 - loyers des logements suivant leur localisation communale

Commune Loyer mensuel moyen ( €) Loyer mensuel médian ( €)

Anderlecht 536 525
IC=17

Auderghem 673 650
IC =46

Berchem-Sainte-Agathe 558 575
IC =29

Bruxelles-Ville 609 590
IC =42

Etterbeek 638 611
IC =46

Evere 624 606
IC =44

Forest 646 600
IC =27

Ganshoren 625 600
IC =48

Ixelles 714 630
IC =40

Jette 605 600
IC =28

Koekelberg 596 575
IC =57

Molenbeek-Saint-Jean 567 550
IC =22

Saint-Gilles 605 600
IC =28

Saint-Josse-fen-Noode 507 500
IC = 43

Schaerbeek 554 520
IC =20

Uccle 819 740
IC = 54

Watermael-Boitsfort 808 700
IC =105

Woluwé-Saint-Lambert 741 650
IC =53

Woluwé-Saint-Pierre 827 700
IC =96

IC = infervalle de confiance & 95% autour de la moyenne

3. La locdlisation par quartier

le quartier est I'entité spatiale qui a été choisie pour carfographier les loyers moyens des
logements mis en location sur le territoire bruxellois. le découpage en 118 quartiers a été
opéré, dans le cadre du monitoring des quartiers bruxellois, selon des criteres sociodémo-
graphiques ef urbanistiques. le quartier est une entité de taille intermédiaire entre le secteur
statistique et la commune.

Observatoire des Loyers 2011 Page 59



LOYER, LOGEMENT ET LOCALISATION

Deux cartes ont été réalisées: la
premiére & partir de la distribution
spatiale des loyers moyens des
logements et la deuxieme & partir
de la distribution spatiale des loyers

médians.

les loyers les plus élevés sont enregis-
frés dans les quartiers extérieurs des
communes de deuxiéme couronne
orientale  (VWoluwé-Saint-lambert,
Woluwé-SaintPierre,  Auderghem,
Watermael-Boitsfort et Uccle). Les
loyers les plus faibles sont enregis-
frés dans les quartiers adjacents
au Penfogone, au nord (Gare du
Nord, Santjosseten-Noode et Tour
etTaxis), & l'ouest (quartiers anciens
de Molenbeek-Saintjean)
sudouest  (AnderlechtCureghem,
Gare du Midi & Saint-Gilles). Des
loyers infermédiaires sont  enregis-
frés en premiére couronne orientale
(Ixelles, Etterbeek et Schaerbeek)
et en deuxiéme couronne occiden-
tale (Berchem, Ganshoren, quartiers
récents d’Anderlecht ef de Molen-
beek ). Quelle que soit la direction,
les loyers augmentent du centre vers
la périphérie. le Pentagone offre une
situation particuliere en affichant des
loyers moyens infermédiaires. la dif
férenciation enfre la carte des loyers
moyens ef celle des loyers médians
provient essentiellement de la mixité
des prix des logements en deuxiéme
couronne : le loyer moyen est davan-
tage influencé par la présence de
loyers trés élevés sur 'espace consi-

déré.
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les loyers moyens peuvent étre
différenciés suivant le nombre de
chambres du logement. Deux cartes
sont construites & partir de la épar-
fition spatfiale des logements une
chambre et des logements deux
chambres, les deux types de loge-
ments les plus fréquemment représen-
tés en région bruxelloise. La prise en
compte séparément des logements
une chambre et deux chambres
accentue  |'organisation  sectorielle
des prix & Bruxelles: cest essentiel-
lement dans le secteur sud-est, quelle
que soit la distfance par rapport au
centre de la ville, que l'on refrouve
les loyers les plus élevés. En effet, ce
sont aussi bien les quartiers des alen-
tours de l'avenue Louise sur les com-
munes d'lxelles et de SaintGilles,
les quartiers proches du cimetiére
d'Ixelles que les quartiers denses
ou moins denses de VWoluwé-Saint-
lambert qui enregistrent les loyers
les plus élevés. Caractérisés en effet
par une moindre proportion de loge-
ments de grande taille ef de maisons
unifamiliales, ils ne se distinguent pas
comme étant les plus chers quand
il sagit de moyennes générales. A
l'ouest, le schéma global se vérifie :
loyers plus bas dans les anciens
quartiers  d’Anderlechi-Cureghem,
Molenbeek-Saintjean, Laeken, Saint-
Josseten-Noode et Schaerbeek et
augmentation des loyers dans les
quartiers de deuxiéme couronne.

LOYER, LOGEMENT ET LOCALISATION

Carte 9 — les loyers mensuels moyens
des logements une chambre
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4, Conclusions

Il apparait moins de différence significative entre les prix des logements en premiére et
en deuxiéme couronne. En moyenne, les loyers sont plus élevés en deuxiéme couronne et
concerment surfout des logements de taille plus grande et & I'équipement plus important.
lorsqu'il s'agit du méme type de logement, la variation des prix est plutét sectorielle : les
quartiers du sud-est de la région connaissent des loyers supérieurs, quelle que soit la dis-
fance au centre; par contre, & l'ouest, on assiste & un gradient des prix du centre vers la

périphérie.
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Ce chapitre se focalise sur le locataire.

LOGEMENT ET LOCATAIRE

Suivant son age et sa situation familiale ef sous une contrainte de revenus, il effeciue des
choix spécifiques de localisation résidentielle.

De prime abord, ce chapitre se penche sur les caractéristiques sociodémographiques des
locataires, leur age, leur situation familiale, leur situation socioprofessionnelle et leurs revenus.
Ensuite, il analyse la variation des aftributs des logements en fonction de ces mémes carac-
teristiques des locataires. Une demiere partie du chapitre sattache alors & cemer les pro-
blemes d'inadéquation entre offre et demande de logement et la formation d'une demande

sociale de logement.

1. Caractéristiques sociodémographiques

des locataires

L'ége des locataires

50% des locataires ont moins de
40 ans; I'age moyen des locataires
étant de 43 ans. 25% des loco-
faires sont d'age inférieur & 30 ans
et 25% des locataires sont plus agés
que 53 ans.

la  population  locative est  en
moyenne plus &gée aujourd’hui
quelle ne I'éfait antérieurement : en
effet, entre 2004 ef 2008, I'4ge
moyen des locataires éfait de 39
ans et 50% d'entre eux étaient agés
de moins de 36 ans. En 2010, déjq,
50% des locataires étaient d'age
inférieur & 40 ans mais 'dge moyen
était de 42 ans.

la population locative est un échan-
fillon de la population bruxelloise
dont l'espérance de vie augmente
et suit donc la méme tendance au
vieillissement.

Graphique 18 - Répartition des locataires
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la population locative en deuxiéme couronne est plus dgée quelle ne l'est en premiére
couronne et dans le Penfagone: en deuxiéme couronne, en effef, 50% de la population
locative a plus de 45 ans; en premiére couronne, ce ne sont que 31 % des locataires et
dans le Pentagone, ce ne sont que 29 % des locataires qui sont dans cette tranche d'éage.

La situation familiale des locataires

43% des locataires vivent sans
conjoint et sans enfants dans leur
logement, seuls (38% dentre eux|
ou en colocation (5% d'entre eux).
47 % des locataires vivent en couple
(28% avec des enfants et 19%
sans enfants). 38% des logements
abritent des enfants.

les locataires solitaires sans enfants
sont plus souvent représentés dans
toutes les parties de la région bruxel-
loise. Néanmoins, ils sont propor
tionnellement plus nombreux dans le
Pentagone. Par contre, les couples
avec enfants sont moins présents
dans le Pentagone qu'ils ne le sont
en premigre ou en deuxiéme cou-
ronne.
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Les revenus mensuels des locataires

50% des locataires déclarent des
revenus compris entre  1000€ et
2000€. les revenus mensuels de
18% d'entre eux sont inférieurs &
1000€ et de 19% d'entre eux sont
supérieurs a 2500 €.

Quelle que soit la partie de la région
bruxelloise, 50% des locataires ont
des revenus compris entre 1000 € et
2000¢€. la proportion de locataires
aux revenus supérieurs n'est pas frés
différente entre premiere et deuxiéme
couronne mais est supérieure & celle
enregistrée dans le Penfagone.

Graphique 22 — Répartition des locataires
suivant leurs revenus mensuels
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Graphique 23 - Différenciation spatiale
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Le statut socioprofessionnel des locataires

20% des locataires disposent de
deux revenus du fravail et 35% ne
disposent que d'un revenu du travail.
5% sont étudiants et 15% sont des
personnes pensionnées. 18% sont
bénéficiaires d'une ou de deux allo-
cations de chémage ou socidles et
8% disposent d'un revenu du travail
et d'une allocation.

Graphique 24 — Répartition des locataires
suivant leur statut socioprofessionnel
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'y a peu de différence quant au sta-  Graphique 25 — Différenciation spatiale du statut
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2. Logement, loyer et caractéristiques
sociodémographiques des locataires

La situation familiale des locataires

le loyer payé par les couples avec enfants est en moyenne le plus élevé, correspondant
théoriquement & une taille de logement plus importante. Il est moins élevé, mais avec un
infervalle de confiance plus important, pour les locataires élevant seuls leurs enfants. La
taille du logement, nécessaire pour une famille avec enfants, risque de dépendre des capa-
cités financiéres du locataire considéré. les couples sans enfants paient un loyer moyen
presquaussi élevé que les couples avec enfants. Les locataires seuls sans enfants sacquittent
en moyenne d'un loyer plus faible ef ce, de maniére assez constante au regard d'un infer-
valle de confiance plus faible.

la part du loyer dans le budget des ménages avoisine les 30% pour les couples avec
ou sans enfants. les solitaires avec enfants dépensent en moyenne prés de 40% de leurs
revenus pour le loyer de leur logement; ce qui est trop élevé. Il en est de méme pour les
locataires vivant seulsqui, eux, sacquittent d'un loyer dépassant les 40% du budget; mais
de ceuxdi, il faut sans doute décompter les étudiants ou assimilés qui ont des revenus faibles
mais qui ne sonf pas nécessairement affectés & un logement.
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Tableau 45 - Situation familiale des locataires et loyer du logement

Loyer mensuel ( €) Part du loyer dans
Loyer moyen Loyer médian le budget (%)
Couples avec enfant(s) 731 650 33
Couples sans enfants 664 623 29
Solitaires avec enfant(s) 637 600 36
Solitaires sans enfant 546 525 44
Colocataires 746 700

- Sans objet puisqu'on ne connait pas la répartition des revenus des colocataires.

Les revenus des locataires

Assez normalement, le loyer moyen et le loyer médian acquitté par les locataires varient
en fonction de leurs revenus. Néanmoins, la part du loyer dans le budget du ménage est
supérieure chez les locataires aux revenus les plus faibles. La variation des valeurs des loyers
payés par les locataires est supérieure pour ceux qui disposent de revenus plus élevés.

Il faut disposer de revenus disponibles de minimum 2000 € pour que la part du loyer dans
le budget du ménage soif inférieure ou égale & 30% .

Tableau 46 — Revenus des locataires et loyer du logement

Revenus des Loyer mensuel ( €) Part du loyer dans
locataires Loyer moyen Loyer médian le budget (%)
500 - 1000€ 481 455 64

1000 - 1500€ 554 550 44

1500 - 2000€ 615 600 35

2000 - 2500€ 687 667 31

2500 - 3000€ 755 718 27

3000 - 3500€ 751 700 23

>3500€ 1101 1000 28

La situation socioprofessionnelle des locataires

le loyer payé est plus élevé pour les locataires disposant de deux revenus du travail ; il est
infermédiaire pour ceux qui disposent soit d'un seul de revenu soit d'un revenu et d'une allo-
cation sociale, soit de deux allocations sociales, soit d'une pension. Il est plus faible pour les
bénéficiaires d'une seule allocation sociale ou les étudiants.

la part du loyer dans le budget du ménage dépasse le seuil de 30% pour les locataires
ne disposant que d'un revenu du fravail, d'allocations sociales ou d'une pension, mettant
en exergue le niveau d'inadéquation enfre l'offre ef la demande de logement en région
bruxelloise.
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Tableau 47 - Statut socioprofessionnel des locataires et loyer du logement

Situation Loyer mensuel ( €) Part du loyer dans
socioprofessionnelle Loyer moyen Loyer médian le budget ( %)
Deux revenus du travail 780 700 28

Un revenu du travail 654 600 37

Un revenu du travail et

une allocation sociale 628 600 28

Deux allocations

sociales 576 565 46

Une allocation sociale 520 500 42
Pension 589 580 47
Etudiant 536 450 72

3. Evolution de la part du parc locatif accessible
a différentes catégories de la population

Celte section a pour objet d'évalver la part du parc locatif accessible & différentes catégo-
ries de la population. la premiére partie sattache & déterminer la part du marché locatif
accessible aux ménages dont le revenu est inférieur au seuil maximal d'accés au logement
social. la deuxieéme partie vise & calculer la part du marché locatif accessible & chaque
décile de revenus.

Part du parc locatif accessible aux ménages dont les revenus correspondent
au seuil maximal d‘accés au logement social

Pour avoir accés au logement social, les ménages doivent disposer de revenus inférieurs
& un cerfain seuil, seuil variant en fonction des caractéristiques du ménage et du nombre
d'enfants & charge. Le tableau met en exergue les catégories de ménages déterminées par
le secteur du logement social, les monfants maxima de revenus, le type de logement consi-
déré comme adéquat & la taille de la famille et la part du marché locatif segmenté suivant
cetfe catégorie de logement accessible si I'on considére d'une part que le ménage affecte
25% de ses revenus au loyer; d'autre part 30% de ses revenus au loyer.

Si l'on considére que le loyer ne peut dépasser 25 % du revenu disponible du ménage, les
personnes seules et les ménages ne disposant que d'un seul revenu, quel que soit le nombre
d'enfants, lorsqu'ils ne jouissent pas de revenus supérieurs aux seuils prévus par le logement
social, n'ont accés qu'a moins de 20 % du parc locatif. Lorsqu'ils disposent de deux revenus,
ils accedent, s'ils sont sans enfant, & preés de 50 % du parc locatif alors qu'ils n‘accedent qu'a
moins de 30% du parc locatif s'ils ont des enfants.
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Tableau 48 - Part du marché locatif accessible & chaque catégorie de ménages

Revenus
annuels

maxima pour
avoir acces

au logement
social ( €)

Type de
logement
théoriquemen
recherché

du revenu
disponible

LOGEMENT ET LOCATAIRE

Part du parc locatif accessible

t Siloyer = 25% Siloyer = 30%

du revenu
disponible

Personne seule 20 591,62 App.Och, 19 38
App.1ch.

Ménage a un 22 879,6 App.1ch. 20 53

seul revenu sans

enfants

Ménage & un seul 24 840,71 App.2ch. 11 32

revenu, un enfant

Ménage & un 26 801,82 App.2ch, 20 42

seul revenu, deux App.3ch.

enfants Maison.

Ménage a un 28 762,93 App.3ch, 18 32

seul revenu, trois App.4ch.

enfants maison.

Ménage & deux 26 148,14 App.1ch. 47 77

revenus sans

enfants

Ménage & deux 28 109,25 App.2ch. 23 56

revenus, un enfant

Ménage & deux 30 070,36 App.2ch, 29 64

revenus, deux App.3ch.

enfants maison.

Ménage a deux 32 031,47 App.3ch, 26 50

revenus, trois App.4ch.

enfants maison.

Part du parc locatif accessible aux ménages suivant les déciles de revenus

Un décile de revenu correspond & un dixiéme de la population classée suivant ses revenus
en ordre croissant. Dés lors, le premier décile de revenus correspond aux revenus minimum,
maximum ef moyen du premier dixiéme de la population classée suivant ses revenus. L'intérét
de I'utilisation des déciles de revenus réside dans la faculté de comparaison de I'accessibilité
au marché locatif au fil des années en tenant compte ainsi de |'évolution de la structure des
revenus de la population bruxelloise.

Une premiére étape consiste & évaluer, & partir du marché locatif de 2010, pour chaque
décile de revenu, le loyer maximum théorique que le locataire peut payer en considérant
que ce loyer ne peut dépasser 25 % du budget du ménage d'une part, 30% du budget du
ménage d'autre part. Si le loyer ne peut dépasser 25 % du budget disponible, on constate
que les six premiers déciles ne disposent que de moins de 15 % du parc locatif. Ce n'est que
le neuvieme décile qui accéde & 90% du parc locatif. Si le loyer ne peut dépasser 30% du
budget disponible, la situation est aussi problématique pour les six premiers déciles de reve-
nus mais elle est plus acceptable & partir du huitiéme, voire du septiéme décile de revenus.
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Tableau 49 - Part du parc locatif accessible & chaque décile de revenus (2011)

Déciles de revenus Part du parc locatif accessible ( %)

Jomite supérieure Si loyer = 25% du Si loyer = 30% du

imposable ( €)* revenu disponible revenu disponible
2 9588 0 0
3 12 427 1 2
4 14 654 2 5
5 17 988 6 9
o) 22 041 13 25
7 27 059 26 48
8 34 560 58 77
9 132 181 87 94

* revenu fofal net imposable d'aprés les revenus de 2009 aprés indexation

Entre 2008 et 2011, la part du marché locatif accessible aux quatre premiers déciles de
revenus est et reste extrémement faible. Du cinquiéme au sepfieme décile, la part du mar-
ché locatif est actuellement inférieure & environ 50% et a fortement diminué entre les deux
années. C'est une conséquence évidente de I'augmentation plus importante des loyers des
logements plus pefits. A partir du huitieme décile, 80% du parc locatif est accessible aux
candidats locataires ; il n'y a pas d'évolution.

Si l'on analyse I'évolution de la situation depuis 1993, le constat est catastrophique. Si en
1993, les quatre premiers déciles se frouvaient déja dans une situation précaire face au
marché du logement, le sixieme décile avait accés & 57 % du parc alors qu'il n'a plus accés
qu'a 13% auvjourd'hui. Si la situation est moins préoccupante pour le huitiéme décile, elle a
également empiré. la dégradation de la relation locative est bien sir le fait d'une augmen-
fafion des loyers supérieure & celle de I'indice santé durant foute cefte période (mise & part
la période autour de 1997 qui a connu une sfagnation, voire une baisse des loyers ) mais
résulte également d'un appauvrissement continu de la population bruxelloise, en particulier
de la population locative.
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Tableau 50 - Evolution du parc locatif accessible & chaque décile de revenus
(1993 - 2011

Part du parc locatif accessible a chaque décile de revenus

Déciles de (si loyer = 25% du revenu du ménage) ( %)
revenvs  2om 2010 2008 2004 1997 1993
2 0 0 0 : 8 5
3 ] ] 2 4 18 12
4 2 2 3 10 28 22
5 5 5 8 21 43 38
6 13 12 17 44 64 57
7 26 28 40 61 79 73
8 58 57 66 79 89 88
9 87 87 89 93 95 96

4. Inadéquation entre la dimension du logement
et la taille de la famille

lorsque le ménage ne frouve pas dans l'offre actuelle de réponse & ses besoins, il adapte
son comportement de différentes maniéres. Une possibilité est de diminuer la taille du loge-
ment. Un indicateur est construit sur le rapport entre le nombre de chambres théoriquement
nécessaire pour le locataire en fonction de la taille de son ménage et le nombre de
chambres effectivement compris dans le logement. 25% des logements, en fonction des
criteres de calcul du nombre de chambres nécessaires, sont considérés comme suroccupés.
Ce sont surfout les logements occupés par des locataires vivant seuls avec des enfants ou
par des couples avec enfants. 25% des logements sont sous-occupés. Clest surfout le fait
de logements des couples sans enfants (56 % d'entre eux|; ce qui est i soit & 'espérance
d'enfants & venir, soit au maintien dans le logement & la suite du départ des enfants.

Tableau 51 — Niveau d'inadéquation des logements

Part des logements ( %)

Niveau d’inadéquation

2011 2010
Sous-occupation importante 6 5
Sous-occupation 23 20
Adéquation 46 41
Sur-occupation 20 24
Sur-occupation importante 5 10
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Tableau 52 - Niveau d'inadéquation des logements et situation familiale

Part des logements occupés par des ( %)

Couples Couples ss  Solitaires Solitaires Colocataires

av.enf. enf. av.enf ss enf.

Sous-occupation

importante 4 11 2 6 2
Sous-occupation 9 45 8 29 11
Adéquation 43 40 43 51 49
Sur-occupation 33 4 34 15 24
Sur-occupation

importante 12 0 14 0 13

5. Conclusions

la demande locative est constituée de plus de 40 % de locataires vivant seuls dans leur loge-
ment. Ceux-ci sonf plus représentés en premiére couronne qu'en deuxiéme couronne. 25 %
des locataires ont moins de 30 ans et 25% d'entre eux ontf plus de 53 ans. L'ége moyen
des locataires est en augmentation au cours de ces demiéres années. 38 % des logements
abritent des enfants. Si plus de 60% des locataires vivent d'‘au moins un revenu du travail,

50% d'entre eux disposent de moins de 2000€ par mois.

la part du loyer dans le budget des locataires est égale & 30% pour les couples et égale &
40% pour les locataires vivant seuls. Pour les locataires disposant de moins de 2500 € par
mois, la part du loyer dans leur budget peut excéder 30%.

Afin de réduire la part du loyer dans le budget, une solution est de diminuer la taille du loge-
ment. Des problémes d'inadéquation entre la taille de la famille et la dimension du logement
apparaissent essentiellement dans des logements abritant des enfants.

la part du loyer dans le budget augmente en raison de l'accroissement des loyers supé-
rieur & celui de l'indice santé. Entre 2008 et 2011, la part du marché locatif accessible &
chaque décile de revenus diminue; la situation se dégrade pour les huit premiers déciles
de revenus. En placant ces résultats en perspective chronologique depuis 1993, la situation
du locataire sur le marché locatif bruxellois est catastrophique : si & cette époque, les quatre
premiers déciles de revenus se frouvaient en situation précaire face au marché locatif, ce
sont maintenant les huit premiers déciles qui ont vu leur situation se dégrader. Cet éfat de
fait est conjointement le résuliat d'une augmentation des loyers supérieure & celle de l'indice
santé et de l'appauvrissement de la population bruxelloise.
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L'objet de ce chapitre est de cemer la mobilité des locataires.

Dans un premier temps, différents indicateurs sont construits afin de quantifier le niveau de
mobilité des locataires: il y a la durée des baux, le temps passé dans le logement depuis
la conclusion du bail, l'infention émise par le locataire de quitter son logement dans les
frois années qui viennent. la deuxiéme partie tente de différencier les comportements des
locataires en fonction de leurs caractéristiques sociodémographiques et du logement qu'ils
louent. La froisiéme partie se focalise sur les raisons de ces mutations résidentielles. Dans la
dermniére partie, il est question des trajectoires résidentielles des locataires.

1. Les indicateurs de mobilité
Le bail

92 % des baux sont écrits. 84 % des baux sont enregistrés ; ce qui est une neffe progression
par rapport aux années antérieures (50 % jusquen 2008). La législation imposant I'enregis-
frement des baux doit infervenir pour expliquer cette augmentation.

Tableauv 53 - Différenciation des baux

Part des baux suivant leur durée ( %)

2011 2010 2008 2006 2004
Bail écrit 92 89 89 91 89
Bail enregistré 84 63 51 51 47
Qui a enregistré le bail 2
Propriétaire 80
Locataire 20
Durée du bail
<Tan 20
1 an 53 25 22 23 23
3-9 ans 27 56 56 67 51

La stabilité des locataires dans leur logement

En moyenne, les locataires resfent prés de sept ans dans leur logement. 50% d'entre eux
sont dans leur logement depuis moins de quatre ans. 25 % sont dans leur logement depuis
moins de dixneuf mois et 25 % occupent leur logement depuis plus de 8 ans et @ mois.

la stabilitt du locataire dans son logement est en augmentation ces derniéres années : si
elle était en moyenne de quatre ans fout au long des années nonante jusquen 2004, elle
augmente depuis lors: 5 ans en 200520006, 6 ans en 2008 et plus de 6 ans en 2010.
Plusieurs hypothéses peuvent éfre avancées pour expliquer cette croissance : une incertitude
de trouver un logement dans des prix raisonnables et I'allongement de l'espérance de vie
des locafaires et de 1& de leur présence dans un logement.
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Tableau 54 — Durée d'occupation des logements par les locataires

Durée d’occupation des logements loués

2011 2010 2008 2006 2004
Moyenne 6 ans 9 mois | 6ans7 mois | 5 ans2 mois | 5 ans 4 mois | 4 ans 5 mois
Médiane 3 ans 9 mois | 3 ans 6 mois | 2 ans 8 mois | 2 ans 10 mois | 2 ans 3 mois
1e quartile 19 mois 17 mois 13 mois 14 mois 10 mois
3éme quartile 8 ans 9 mois 8 ans 6 ans 3 mois | 6 ans 3 mois | 4 ans 10 mois

Les intentions de mobilité des locataires

Prés de 70 % des locataires n'ont pas
Iinfention de quitter leur logement.
32% des locataires veulent changer
de logement dans les frois années
qui viennent; parmi ceux-ci, 5% des
locataires veulent quitter leur loge-
ment dans l'année, 10% cherchent
un nouveau logement et 3% ont
déja trouvé un logement.

Graphique 26 - Répartition des intentions
de mobilité des locataires

B Logement trouve

B Logement en
recherche

= Logement quitté
dans l'année

Logement quitts

68% dans les 3 ans

Pas de mobilite

Cette recherche de mobilit¢ est en diminution sensible depuis 2008 surtout, depuis 2004
aussi. En 2008, en effet, 46% des locataires envisageaient de quitter leur logement dans
les trois ans ; ils n'étaient que 34 % en 2010 et ils sont 32 % aujourd’hui.

Ces résultats confortent les conclusions émises sur augmentation continue de la stabilité des
locataires dans leur logement.

Tableau 55 — Evolution des intentions de mobilité des locataires

Part des locataires ( %)

2011 2010 2008 2006 2004
Logement trouvé 3 3 4 4 30
Logement en recherche 10 17 15 24
Logement quitté dans I'année 5 5 6 7
Logement quitté dans les 3 ans 14 9 21 16 22
Pas d'intention de mobilité 68 66 54 49 48
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2, Les comportements des locataires face
a la mobilité résidentielle

L'impact de la localisation

la stabilitt des locataires est supé-
rieure dans les quartiers de deu-
xiéme couronne; le nombre moyen
de mois d'occupation est nettement
plus élevé. Ce résultat sexplique par
une plus forte proportion de per
sonnes dgées dans ces quartiers.

Graphique 27 - Différenciation de la durée
d’occupation des logements loués suivant la

localisation
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l'analyse des intentions de mobilité confirme ces résultats. Elles sont légérement supérieures
chez les locataires d'un logement dans le Pentagone (35 %) et legérement plus faibles en
deuxieme couronne (31 %) oU le taux de sfabilité des locataires est déja plus élevé.

Tableau 56 — Différenciation des intentions de mobilité suivant la localisation

Part des locataires ( %)

Région Pentagone 1°° couronne 2°° couronne

Logement trouvé 3 2 3 3
logement en recherche 10 13 13 Q
logement quitté dans I'année 5 6 5 4
Llogement quitté dans les 3 ans | 14 15 12 16
Pas d'infention de mobilité 68 65 67 69
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les locataires sont en  moyenne
moins stables dans leur logement
dans les quartiers du centre de la
région bruxelloise: le Pentagone,
les quartiers proches du rond-point
Schuman et de l'avenue louise. ls
sont également peu stables dans les
quartiers & proximité de I'ULB. La rai-
son de ce manque de sfabilité est
& rechercher dans le profil du loca-
faire habitant ces quartiers: beau-
coup de jeunes vivant seuls, éven-
tuellement des étudiants. le taux de
stabilité est par contre le plus élevé
dans des quartiers de deuxiéme cou-
ronne de Schaerbeek, de Berchem-
Sainte-Agathe ou de laeken. Ce
sont des quartiers dont les locataires
vivent avec des enfants. Des valeurs
infermédiaires sont enregistrées par
exemple en deuxiéme couronne
orientale abritant des locataires aux
situations familiales diverses, allant
de jeunes vivant seuls ou en couple
& des familles. Ce découpage de la
région bruxelloise en zones d'égale
probabilité de mutation résidentielle
peut également aider & la compré-
hension des différents marchés im-
mobiliers.
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Les caractéristiques sociodémographiques du locataire

la stabilité du locataire dans son lo- Graphique 28 - Différenciation de la durée
gement augmente avec 'age de ce-  d'occupation des logements loués suivant [dge
lui-ci; conséquence d'une durée de du locataire

vie plus longue mais également de 250

choix personnels ainsi que le montre ?;)0

le tableau relatif aux infentions de
mobilité.

Nombre de mois
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Tableau 57 - Différenciation des intentions de mobilité suivant I'dge
du locataire principal

Part des locataires ( %)

<25ans 25-44ans 45-64ans > 65 ans

Logement trouvé 2 4 3 0

Logement en recherche 8 14 9 2

Logement quitté dans |'année 8 5 3 1

Logement quitté dans les 3 ans 23 14 14 6

Pas d'intention de mobilité 59 62 71 91

Ce sont les locataires vivant seuls qui Graphique 29 — Différenciation de la durée
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ment. Cefte constatation est & mettre situation familiale

en paralléle avec les locataires agés 120

dont la durée d'occupation dans s 1g8

le logement est la plus importante. z 60
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les ménages avec enfants sont plus 0&2\?‘ 00&2 &ﬁe é{@“ oy

mobiles ef sont & la recherche d'un © & ?

logement plus adapté & la taille ou & = stabilitémoyenne - stabilité médiane

"évolution de la taille de leur famille.
16% d'entre eux sont en recherche active d'un nouveau logement ef ce ne sont que 60%
qui n'onf pas d'infention de mobilité dans les trois années qui viennent. Enfin, 56% des colo-
cataires n'ont pas d'infention de mobilité mais 22 % d'entre eux estiment quitter leur logement
dans les frois ans.
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Tableau 58 — Différenciation des intentions de mobilité suivant la situation familiale
des locataires

Part des locataires ( %)

Coloca-
taires

Solitaires Solitaires
av.enf. ss enf.

Couples
ss enf.

Couples
av.enf.

Logement trouvé 3 3 4 2 5
Logement en recherche 17 6 15 7 8
Logement quitté dans |'année 5 5 3 4 7
Logement quitté dans les 3 ans 15 14 18 11 22
Pas d’intention de mobilité 59 73 61 76 56

le taux de stabilité est le plus faible
chez les locataires disposant de re-
venus frés faibles. En grande majo-

Graphique 30 - Différenciation de la durée
d’occupation des logements loués suivant les
revenus des locataires

rité, ceuxci sont des étudiants qui 100
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Tableau 59 — Différenciation des intentions de mobilité suivant les revenus
des locataires

Part des locataires dont les revenus sont ( %)

500- 1000- 1500- 2000- 2500- 3000-

1000€ 1500€ 2000€ 2500€ 3000€ 3500€ >3300€

Logement trouvé 3 3 3 3 4 5 5
Logement en recherche 16 13 11 9 7 14 11
Logement quitté dans

I'année 6 3 5 3 4 3 2
Logement quitté dans

les 3 ans 16 13 14 15 18 21 14
Pas d'intention de

mobilité 59 68 67 70 67 57 69
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le constat de manque de stabilité
des étudiants est vérifié par le gro-
phique. Quel que soit le sfatut socio-
professionnel, la durée d'occupation
dans le logement est sensiblement
la méme. Ce sont, sans surprise, les
pensionnés qui vivent depuis le plus
longtemps dans leur logement.

LA MOBILITE RESIDENTIELLE

Graphique 31 - Différenciation de la durée
d'occupation des logements loués suivant
le statut socioprofessionnel des locataires
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Tableau 60 - Différenciation des intentions de mobilité suivant la situation
socioprofessionnelle des locataires

Part des locataires ( %)

Un Deux
Deux Un revenu/ adlloc.
revenus revenu alloc.  soc.

soc.
Logement trouvé 4 3 5 4 4 1 3
Logement en recherche 10 9 15 21 19 3
Logement quitté dans
I"année 4 5 5 6 5 0 13
Logement quitté dans
les 3 ans 16 14 16 15 16 7 21
Pas d'intention de
mobilité 67 70 60 54 56 89 56

Les caractéristiques du logement

Plus le loyer augmente, plus le
nombre de mois passés dans le
logement diminue. Signe du main-
fien des locataires dans un logement
moins cher ou signe d'une augmen-
fafion des prix des logements occu-
pés depuis moins de temps €

Graphique 32 - Différenciation de la durée
d’occupation des logements loués suivant
le loyer du logement

100

80 +—
60 +—
40 — —
20 +— I =
0 . . . .

< 3500€ 500-600€600-750€ =750€

Nombre de mois

= stabilité moy enne stabilité médiane

Observatoire des Loyers 2011

Page 83



LA MOBILITE RESIDENTIELLE

Tableau 61 - Différenciation des intentions de mobilité suivant le loyer du logement

Part des locataires dont le loyer est ( %)
<500€ 500 - 600€ 600 -750€ >750€

Logement trouvé 2 4 3 3
Logement en recherche 13 14 9 6
Logement quitté dans I'année 6 4 4 4
Logement quitté dans les 3 ans 16 13 15 12
Pas d'intention de mobilité 62 66 69 75
Enfin, le nombre de mois passés Graphique 33 - Différenciation de la durée
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Tableau 62 - Différenciation des intentions de mobilité des locataires suivant le type
de logement

Part des locataires suivant le type de logement ( %)

App.0Och App.1ch App.2ch App.3ch App.4ch+ Maison

Logement trouvé 2 3 2 2 5 4
Logement en

recherche 19 12 10 6 7 3
Logement quitté

dans I'année 8 5 3 4 5 3
Logement quitté

dans les 3 ans 14 14 14 12 8 16
Pas d'intention

de mobilité 57 66 70 76 74 74
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3. Les raisons des mutations résidentielles

Parmi les raisons qui dictent la mobi-  Graphique 34 — Raisons du départ du logement
litt du locataire, ce sont les motifs précédent

liés au cycle de vie et aux carac-
teristiques du logement qui sont les
plus significatives (43 % des raisons
de changement). Ce qui explique la
stabilité plus marquée des locataires
dans des logements plus grands.

= Cycle de vie
= Logement

® Changement
d'emplod

. , , m Accessibilité
'y a également des départs invo-

lontaires dus & des expulsions, une
déclaration  d'insalubrité  du  loge-
ment, l'occupation du logement par Changement
le propri¢taire ef sa famille ou des
fravaux de rénovation du logement.
Ces départs représentent 12% des
causes de changement de logement.

Depart oblige

Graphique 35 — Raisons de changement
du logement actuel

les raisons principales de  chan- m Logement
gement de logement sont liées au
logement lurméme, & ses caractéris-
fiques, & la recherche d'un meilleur
rapport qualité-prix. les modifica-
fions du cycle de vie interviennent
également pour expliquer les désirs
de mutations.
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4. Les trajectoires résidentielles

Enfin, on peut slinterroger sur la Graphique 36 — Répartition des lieux de
localisation antérieure du locataire. résidence antérieurs des locataires actuels
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83 % des locataires en mobilité recherchent un logement dans la région bruxelloise : 75% &
Bruxelles exclusivement et 8 % & Bruxelles ou en un autre lieu. 12 % envisagent une localiso-
fion résidentielle dans le Brabant.

Tableau 63 - Répartition des intentions de destinations des locataires mobiles

Lieu éventuel de destination Part des locataires mobiles ( %)
Bruxelles 75
Brabant

Bruxelles/Brabant

Belgique

Bruxelles/Belgique

Brabant/Belgique

Etranger

—n|—=|—=|K[O|O

Bruxelles/Etranger

5. Quel statut d’occupation?

75% des locataires envisagent de garder le méme statut aprés changement de logement et
25% désirent devenir propriétaires. Cette tendance est similaire & celle des autres années
méme si elle connait une légére augmentation: 72% en 2008 et 69% en 2010.

Tableau 64 - Part des locataires suivant le désir de statut d'occupation

Part des locataires ( %)

Statut d’occupation

2011 2010 2008
Locataire 75 69 72
Propriétaire 25 31 28

les locataires affichant le désir de devenir propriétaires sont plus nombreux en deuxiéme
couronne (29 %) qu'en premiére couronne (22 %) et surfout que dans le Pentagone (10%).

Tableau 65 - Différenciation du choix de statut d'occupation suivant la localisation

Statut Part des locataires ( %)

d’occupation Région Pentagone 1¢© couronne 2:m couronne
Locataire 75 90 78 71
Propriétaire 25 10 22 29

Clest principalement entre 25 et 64 ans que les locataires désirent devenir propriéfaires
méme si cela ne conceme que moins de 30% d'entre eux.
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Tableau 66 - Différenciation des intentions de mobilité suivant Idge
du locataire principal

Statut Part des locataires ( %)

d’occupation <24 ans 25 -44 ans 45 - 64 ans

Locataire 87 72 76 94
Propriétaire 13 28 24 6

les couples, avec ou sans enfants, sont plus enclins & rechercher un logement en propriété
(plus de 30% d'entre eux) tandis que les personnes vivant seules ou en colocation envi-
sagent beaucoup moins souvent l'accés & la propriété (moins de 15%).

Tableau 67 - Différenciation des intentions de mobilité suivant la situation familiale
des locataires

Part des locataires ( %)

Statut Coupl Coupl Solitaires  Solitai

d’ Hi ouples ouples ss olitaires olitaires ss .
occupation av.enf. enf. av.enf. enf. Colocataires

Locataire 68 67 85 84 88

Propriétaire 32 33 15 16 12

Plus les revenus des locataires sont élevés, plus ceuxci sont candidats propriétaires : 48 %
des locataires en mobilité parmi les défenteurs de revenus compris entre 2500 € et 3000 €
par mois et 79 % parmi les locataires en mobilité dont les revenus sont compris entre 3000 €

et 3500 € par mois.

Tableau 68 - Différenciation des intentions de mobilité suivant les revenus
des locataires

Part des locataires dont les revenus sont ( %)

Statut

2 " 500- 1000- 1500- 2000- 2500- 3000-
occupalion  ,000€ 1500€ 2000€ 2500€ 3000€ 3500€ >S200€

Locataire 96 89 79 65 52 21 26

Propriétaire 4 11 21 35 48 79 74

Tableau 69 - Différenciation des intentions de mobilité suivant la situation socio-
professionnelle des locataires

Part des locataires ( %)

Statut . Deux Un Un revenu/ Deux Une

d’occupation revenus revenu YMe alloc. alloc. alloc. Pension Etudiant
sociale sociales sociale

Locataire 47 75 67 93 95 83 89

Propriétaire 53 25 33 7 5 17 11
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Tableau 70 - Différenciation des intentions de mobilité suivant le loyer du logement

Part des locataires dont le loyer du logement

Statut d’occupation est (%)

<500€ 500 -600€ 600-750€ >750€
Locataire 86 84 67 58
Propriétaire 14 16 33 42

Tableau 71 - Différenciation des intentions de mobilité suivant le type de logement

Part des locataires dont le logement est ( %)
Statut App.4

d’ fi App.0 App.1 App.2 App.3 .
occupation chambre chambre chambres chambres chambres Maison Res

et +
Locataire 95 82 64 70 92 59 95
Propriétaire 5 18 36 30 8 41 5

6. Conclusions

les locataires sont plus stables dans leur logement : le nombre moyen de mois passés dans le
logement est de prés de sept ans alors qu'il était de cing ans en 2008. Ce résultat converge
vers celui tiré & partir des évolutions de mobilité des locataires : si 46% envisageaient de
quitter leur logement dans les trois ans en 2008, ils ne sont plus que 32 % actuellement. On
peut supposer d'une part une augmentation de I'age moyen des locataires se traduisant
par une moins grande mobilité résidentielle et d'autre part une crainte de ne pas frouver un
meilleur rapport qualité-prix sur le marché du logement.

les locataires les plus mobiles sont soit des étudiants, soit des couples avec enfants en
recherche d'un logement mieux adapté ou d'un changement de statut d'occupation.

79 % des locataires habitaient déja Bruxelles dans un précédent logement ; prés de 80%
envisagent un changement de logement & ['inférieur méme du périmétre de la région bruxel-
loise.

Enfin, 75% des locataires actuels envisagent encore d'étre locataires de leur prochain loge-
ment, lorsqu'ils sont en recherche de mobilité.
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LE PARC LOCATIF DES AGENCES IMMOBILIERES SOCIALES

1. Description du dispositif

les Agences immobiligres sociales ont pour objectif de socialiser une partie du parc locatif
privé en réalisant une médiation entre le propriétaire et le locataire dans le cadre d'un contrat
de bail principal ou d'un mandat de gestion. Elles sont reconnues, agréées et subsidiées &
Bruxelles depuis 1998 mais le systeme existe depuis plus de vingt ans.

2. La banque de données

la banque de données est constituée des rapports annuels des agences immobiliéres so-
ciales comprenant le nom de I'Agence immobiliére sociale (AIS), I'adresse précise du bien
loué, le nombre de chambres dont il dispose, le statut du propriétaire du logement | pouvoir
public ou proprigtaire privé), le loyer versé au propriétaire, le loyer demandé au locataire
en foncfion de ses revenus.

En nous basant sur les données de 2011, 22 Agences immobiligres sociales [AIS) gérent
2988 logements en région bruxelloise. Elles en géraient 2731 en 2010. Tous les trai-
tements et toutes les analyses sont faits a partir des chiffres de 2010,
sauf lorsque les données relatives a la situation de 2011 sont dispo-
nibles.

les logements AIS sont gérés par 22 Agences immobilieres sociales, ainsi que clest repris
dans le tableau suivant.
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Tableau 72 — Nombre de logements par AlS

Nombre de logements

AlS

2010 2011
Baita (Rassemblement bruxellois pour le
Droit & |I'Habitat) 144 158
Bruxelles 250 271
Comme chez toi 60 59
Delta 48 61
Etterbeek 27 47
Evere Hector Denis 106 118
Forest 81 5
Habitat et Rénovation 159 173
Iris 118 165
Jette 105 103
Nouveau 150 129 142
Trois Pommiers 104 109
Logement pour fous 272 284
Molenbeek 108 123
Quartiers (Schaerbeek) 211 191
SaintGilles 102 98
SaintJosseten-Noode 182 229
Schaerbeek 142 144
Uccle 121 117
Woluwé-Saint-Lambert 195 208
Woluwé-Saint-Pierre 67 98
Fréderic Ozanam 81 85
Total 2731 2988

3. Typologie des logements gérés par les agences
immobiliéres sociales

la majorité des logements gérés par les AlS bruxelloises ne sont pas de grande dimension.
la taille moyenne d'un logement géré par une AIS est de 1,42 chambre. 50% des loge-
ments loués dans ce cadre disposent de zéro & une chambre & coucher.

les petits et les grands logements sont surreprésentés dans le parc AlS par rapport au parc
locatif de la région bruxelloise. Par contre, les logements deux chambres, majoritaires dans
le parc locatif privé, sont sousteprésentés dans le parc AlS. lls sont le segment phare de la
location & Bruxelles.
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Tableau 73 — logements gérés par des AlS et nombre de chambres (2010)

Nombre de
logements AIS

% du total parc

% du total AIS R
locatif privé

Nombre de chambres

0 686 25 8

1 928 34 36
2 633 23 42
3 258 9 10
4 et plus 205 8 3
Non-distingué 21 1

Total 2731 100 100

66 % des logements gérés par les AlS ont pour propriétaire une personne physique et 8 %
une personne morale. 6% des logements appartiennent & des pouvoirs publics. 3% des
logements appartiennent & IAIS elle-méme.

Tableau 74 - Statut de propriété des logements gérés par les AlS (2010)

Nombre de

Loyer mensuel

% du total

Quali!{e dy logements moyen du
proprictaire 2010 2011 2010 2011 P’°'°{';g‘;'g,e (€)
Fonds du Logement 17 1 450
SISP 32 17 1 1 381
Commune 60 108 2 4 344
CPAS 66 74 2 2 375
Personne physique 1795 1984 66 66 425
Personne morale 217 210 8 7 411
ASBL 460 511 17 17 389
AlS 84 84 3 3 156
Total 2731 2988 100 100 402

le sfatut de propriété des logements différe suivant leur faille. En effet, le Fonds du Logement
et les sociétés immobiliéres de service public sont plus souvent propriétaires de logements
de plus de deux chambres (plus de 50% de leur parc). Ce sont ces demiéres qui sont pro-
priéfaires des logements quatre chambres (23 % de leur parc). Par contre, les propriétaires
privés offrent plus souvent en gestion aux agences immobiligres sociales des logements
plus petits: 65% de leur parc offert aux AlS est composé de logements O chambre ou |
chambre.
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Tableau 75 - Typologie des logements gérés par les AlS (en nombres absolus)
et statut de propriété (2010)

Qualité du Part des logements de nombre de chambres ( %)
propriétaire 0 chambre 1 chambre 2 chambres 3 chambres 4 chambres+
Fonds du

Logement 6 35 41 18 0
SISP 13 0 48 16 23
Commune 12 27 48 10 3
CPAS 33 33 14 11 9
Personne

physique 27 38 22 7 6
Personne

morale 26 35 25 8 6
ASBL 18 24 24 18 15
AlS 39 31 16 6 8

4. Localisation des logements gérés par les agences
immobiliéres sociales

Trois découpages de la région bruxelloise sont opérés : le découpage suivant la localisation
du logement dans le Pentagone, la premiére couronne ou la deuxiéme couronne, le décou-
page suivant la localisation communale du logement et un troisiéme découpage suivant le
quartier dans lequel se situe le logement.

La localisation suivant la couronne

71% des logements gérés par les Agences immobiliéres sociales sont localisés dans des
quartiers de premiére couronne de la région bruxelloise. Dans cette partie, ils représentent
2,1% du parc locatif alors qu'ils ne représentent que 09 % du parc locatif en deuxieme
couronne. On consfate dés & présent une inégalité de répartition des logements AIS entre
premiére et deuxiéme couronne.

Tableau 76 - Le parc AlS suivant la couronne (2010)

Part des logements AlS

Couronnes Nombre de logements par rapport au parc
locatif

e couronne 1928 2,1%

2éme couronne 803 0,9%

Total 2731 1,2%

Page 94 Observatoire des Loyers 2011



LE PARC LOCATIF DES AGENCES IMMOBILIERES SOCIALES

La localisation communale

En nombres absolus, c'est dans les communes de BruxellesVille, Molenbeek-SaintJean,
SaintGilles et Schaerbeek que I'on comptabilise le plus de logements AIS. Ces quatre com-
munes fotalisent plus de la moitié des logements AIS répartis sur le territoire bruxellois. Un
quart des logements AlS se situent ensuite dans six communes, celle d’Anderlecht, Etterbeek,
Forest, Ixelles, Jette et Saintjosseten-Noode. Enfin, les neuf communes restantes situées en
deuxieme couronne ne comptent qu'un quart des logements.

les communes qui abrifent la densité la plus élevée de logements AIS sont les communes de
SainHosseten-Noode, de Molenbeek-Saintjean et de Jefte. Des proportions infermédiaires
du parc locatif sont enregistrées a BruxellesVille, Saint-Gilles, Schaerbeek, Etterbeek, Forest
et Evere. Des taux frés faibles de représentation du parc AlS se refrouvent dans les com-
munes de deuxiéme couronne; les valeurs les plus faibles éfant enregistrées & Auderghem
et Watermael-Boitsfort.

Tableau 77 - le parc AlS suivant la commune (2010)

Part des logements AlS

Communes Nombre de logements par rapport au parc
locatif ( %)
Anderlecht 173 0,7
Auderghem 19 0,3
Berchem-Sainte-Agathe 19 0,5
Bruxelles 572 1,3
Etterbeek 154 1,1
Evere 73 0,9
Forest 136 1,1
Ganshoren 25 0,5
Ixelles 142 0,5
Jette 140 1,5
Koekelberg 56 1,3
Molenbeek-Saint-Jean 296 1,5
Saint-Gilles 201 1,3
SaintJosse-ten-Noode 122 1,9
Schaerbeek 374 1,3
Uccle 80 0,5
Watermael-Boitsfort 11 0,2
Woluwé-Saint-Lambert 89 0,7
Woluwé-Saint-Pierre 49 0,7
Total 2731 1,2
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La localisation par quartiers

les logements gérés par les AIS sont
plus souvent localisés dans le Penta-
gone, les quartiers anciens d'Ander-
lecht, de Molenbeek-Saintjean, de
laeken, de Saintjosseten-Noode et
de Schaerbeek ainsi qu'a Ixelles, &
proximité du cimetiére du méme nom.
Des nombres absolus de logements
et des proportions intermédiaires ap-
paraissent dans la plupart des quar
fiers de premiére couronne alors que
la deuxiéme couronne abrite peu de
logements gérés par des AlS.
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Carte 13 - Lles nombres de logements gérés
par les AlS
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Cartes 15 - les logements gérés par des AIS: O chambre, 1 chambre, 2 chambres,
3 chambres et 4 chambres et +.
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Carte 15 (suite)
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5. Les loyers versés aux propriétaires des logements
gérés par les agences immobilieres sociales

le rapport entre le loyer moyen AlS versé aux propriétaires et le loyer obtenu sur le marché
pour un méme type de logement varie d'un peu plus de 70 % pour les petits logements et de
l'ordre de 60 % pour les grands logements. Plus le logement est de grande dimension, plus le
rapport enfre le loyer versé aux propriétaires par une AlS et le loyer du marché locatif privé
est faible. Pour un propriéfaire, il est dés lors plus intéressant d'engager dans un sysféme AlS,
un logement de plus petite faille.

Tableau 78 — Comparaison des loyers des logements suivant le nombre de chambres
versés aux propriétaires et obtenus sur le marché privé (2010)

Nombre de

chambres Loyer versé au propriétaire ( €) Loyer sur le marché ( €)
Loyer moyen Loyer médian Loyer moyen Loyer médian

0 332 330 449 450

1 370 380 540 525

2 437 447 667 650

3 517 529 851 800

4+ 658 669 1170 1000

Tableau 79 — Rapport entre le loyer AlS et le loyer du marché locatif privé (2010)

Rapport entre le loyer AlS et le loyer du parc

Nombre de chambres locatif privé
Loyer moyen Loyer médian
0 0,73 0,73
1 0,69 0,72
2 0,66 0,69
3 0,61 0,66
4+ 0,56 0,66

le rapport entre loyer moyen AlS versé aux propriéfaires et loyer moyen obtenu sur le marché
est de l'ordre de 65% en premiére couronne et de 8% en deuxiéme couronne. Globa-
lement, donc, le loyer AIS versé aux propriéfaires est relativement supérieur en deuxieme
couronne par rapport & la premiére couronne. La distinction entre les rapports suivant la taille
des logements persiste autant en premiére qu'en deuxiéme couronne.
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Tableau 80 — Comparaison des loyers des logements suivant le nombre de chambres
et la localisation versés aux propriétaires et obtenus sur le marché privé (2010)

1°° couronne 2:m couronne
Loyer Loyer Rapport Loyer Loyer Rapport

Al moyen moyen loyer AIS/ moyen moyen loyer AIS/

AlS parc privé loyer privé AIS parc privé loyer privé
0 308 461 0,67 332 422 0,79
1 363 534 0,68 383 546 0,70
2 425 661 0,64 452 662 0,68
3 496 779 0,64 573 838 0,68

- Nombre insuffisant de données pour logements 4 chambres et plus.

le rapport entre le loyer moyen versé aux propriétaires et le loyer moyen sur le marché est
supérieur dans les communes de 'ouest de la région bruxelloise (Anderlecht, Molenbeek-
Saintean, Berchem-Sainte-Agathe et Jette), & Auderghem, Schaerbeek et Saintosseten-
Noode. le rapport est le plus faible dans les communes aux loyers moyens les plus élevés
tels que VWoluwé-Saintlambert, VWoluwé-Saint-Pierre, Uccle, VWatermael-Boitsfort et Ixelles.

Tableau 81 - Loyers des logements suivant la commune (2010)

Loyer moyen du Loyer moyen sur  Rapport loyer

ST propriétaire (€) le marché (€) AlS/loyer marché
Anderlecht 411 534 0,77
Auderghem 486 673 0,72
Berchem-Sainte-Agathe 436 558 0,78
Bruxelles 393 609 0,65
Etterbeek 393 638 0,62
Evere 427 624 0,68
Forest 411 646 0,64
Ganshoren 383 625 0,61
Ixelles 388 714 0,54
Jette 438 605 0,72
Koekelberg 412 596 0,69
Molenbeek-Saint-Jean 421 567 0,74
Saint-Gilles 390 605 0,64
SaintJosse-ten-Noode 380 507 0,75
Schaerbeek 441 554 0,80
Uccle 412 819 0,50
Watermael-Boitsfort 520 808 0,64
Woluwé-Saint-Lambert 440 741 0,59
Woluwé-Saint-Pierre 498 827 0,60
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le loyer médian des logements gé-
rés par des AlS est, de maniére gé-
nérale, supérieur dans les quartiers
de deuxiéme couronne que dans les
quartiers de premiére couronne, mis
& part les quartiers voisins de Touret
Taxis. Si l'on rapporte les loyers mé-
dians des logements gérés par des
AlS aux loyers médians enregisirés
sur le marché, les rapports les plus
élevés sont enregistrés dans les quar-
tiers anciens d’Anderlecht, de Molen-
beek-SaintJean, de Laeken, de Saint
Josseten-Noode et de Schaerbeek,
dans le quartier de La Roue & Ander-
lecht et au Hoften-Berg & Woluwé-
Saintlambert. Quant aux rapports
les plus faibles, on les refrouve dans
les quartiers de premiére couronne
orientale (Ixelles et Etterbeek) et
dans des quartiers orienfaux ef plus
denses de deuxiéme couronne (Wo-
luwé-SaintLlambert ).

Que ce soient les logements une
chambre ou les logements deux
chambres, le ropport entre le loyer
versé par les AlS aux propriéfaires
et le loyer sur le marché privé est le
plus élevé dans les quartiers situés au
nord du Pentagone: laeken, Saint
Josseten-Noode et Schaerbeek. Les
rapports les plus bas sont enregis-
frés dans le Pentagone ou dans les
quartiers du sud-est du Pentagone ¢
Ixelles et Etterbeek.

LE PARC LOCATIF DES AGENCES IMMOBILIERES SOCIALES

Carte 17 - les loyers médians versés aux
propriétaires des logements gérés par des AlIS

[ arz- aom
I 104
[ B

T Pt e dopnden

Carte 18 - Le rapport entre les loyers médians
versés aux propriétaires des logements gérés
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6. Conclusions

les agences immobilieres sociales
gérent un parc de 2988 logements
en région bruxelloise en 2011 ; elles
en géraient 2/31 en 2010. Ce parc
est constitué de 59% de petits loge-
ments disposant de zéro ou d'une
chambre & coucher. 6% des loge-
ments ont pour propriéfaire une per-
sonne physique, 6% des logements
appartiennent & des pouvoirs publics
ou parapublics, 25% & des ASBL ou
aufres personnes morales et enfin,
3% font partie du parc en propriéfé
des agences immobiligres sociales.

les loyers versés aux propriétaires
des logements sont en moyenne de
l'ordre de 65 % des prix du marché.
Ce rapport entre loyers versés par les
AlS et loyers du marché est supérieur
pour les pefits logements ef pour les
logements situés au nord et au nord-
ouest de la premiére couronne. Ce
sont également les petits logements
qui sont les plus nombreux dans le
parc AlS ef dans le parc dont le
propriéfaire est une personne phy-
sique. Clest aussi dans les quartiers
de premiere couronne et essentielle-
ment au nord et & ouest de cellei
que l'on retrouve les nombres les plus
élevés de logements appartenant &
des propriétaires privés et gérés par
une AlS et les densités les plus impor
fantes de logements gérés par des
agences immobiliéres sociales.
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Carte 19 — Rapport entre le loyer des logements
AlS versés aux propriétaires et le loyer des
logements sur le marché privé (appartements
une chambre)
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Carte 20 - Rapport entre le loyer des logements
AlS versés aux propriétaires et le loyer des
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CONCLUSIONS

Cette nouvelle enquéte sur les loyers effectivement payés par les locataires bruxellois permet
de firer les enseignements suivants pour I'année 2011.

le loyer moyen d'un logement en 2011 s'éléve & 640€ par mois. 50% des locataires
paient un loyer mensuel supérieur & 600 €. le loyer varie en fonction de différents attributs
du logement puisque le loyer est le prix que le locataire est prét & payer pour avoir la jouis-
sance du logement ef de ses caractéristiques. Des sfafistiques de loyers ont éfé construites
sur des logements différenciés suivant leur type (maison ou appartement), leur superficie
habitable, leur nombre de chambres, la présence d'un garage et du nombre de salles de
bain disponibles. les prix augmentent donc en fonction de la taille du logement et de la
présence de ces surfaces annexes.

Quelle que soit la méthode utilisée pour approcher I'évolution des loyers, les résultats
convergent vers une augmentation des loyers entre 2010 et 2011 qui est légerement supé-
rieure & celle de I'indice santé: 4% sur les loyers courants demandés aux locataires alors
que la croissance de l'indice santé est de 3,23 %.

Cette enquéte confirme I'amélioration générale du parc locatif bruxellois : une augmentation
de la superficie habitable des logements, une élévation du niveau de confort des logements
et un accroissement de la performance énergétique. En ce qui concemne les éléments de
base du confort (une salle de bain individualisée, des lieux d'aisance & l'intérieur du loge-
ment ou une installation de chauffage central ), il apparait une forte fendance & la générali-
sation & tous les logements bruxellois. Les éléments plus nouveaux, soit technologiquement,
soit culturellement, comme le vidéophone, l'alarme, le feu ouvert, sont moins représentés. Si
la salle de bain n'était encore, il y a dix ans, que le fait de 80% des logements, elle se
généralise aujourd'hui puisquelle est présente dans 97 % des logements. La présence d'une
deuxiéme salle de bain ou la présence simultanée dans le logement d'une installation de
douche et d'une baignoire sont des éléments de confort différenciant les logements.

Cette amélioration va vers une homogénéisation de la qualité du parc locatif sur I'ensemble
du ferrifoire bruxellois : les différences traditionnelles entre premiére et deuxiéme couronne
sestompent, de méme qu'entre le Pentagone et les autres quartiers de Bruxelles.

Néanmoins, cerfains problémes subsistent encore concernant |'évaluation de I'état des loge-
ments. Les chassis des fenétres sont foujours considérés comme insuffisants par un quart des
locataires qui se plaignent également de I'isolation thermique et acousfique. En moyenne,
les petits logements sont de moindre qualité : ils souffrent essentiellement de problemes d'iso-
lation et d'éclairage naturel, signe trés probablement de la densification de Bruxelles et de
la subdivision des logements.

les loyers des logements suivent un modéle spécifique de distribution sur l'espace bruxel-
lois. Ainsi, tradifionnellement, les loyers sont supérieurs pour les logements de deuxieme
couronne que pour ceux de premiére couronne. Aujourd'hui, ces différences s'estompent
pour I'ensemble des logements, suite probablement & 'amélioration générale du confort des
logements, particulierement dans le Pentagone. Elles apparaissent surfout pour les logements
de grande taille & I'équipement et au confort supérieurs.

lorsqu'il sagit du méme type de logement, la variation des prix est plutét sectorielle : les
quartiers du sud-est de la région connaissent des loyers supérieurs, quelle que soit la dis-
fance au centre; par contre, & l'ouest, on assiste & un gradient des prix du centre vers la
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périphérie. Ces consfations ont déja été modélisées par H. Hoyt en 1939, relativement &
la ville de Chicago. Ainsi, & l'intérieur de la ville, certains quartiers proches de différentes
aménités positives telles que des parcs, des lacs, des voies de communication, sont recher-
chés par des ménages aux revenus plus élevés. Lles prix des logements y sont plus élevés.
lorsque la ville se développe, les caractéristiques se perpétuent dans les mémes directions.
La ville est caractérisée par un modéle socioéconomique de type sectoriel. Ce modeéle était
également celui de Bruxelles & I'époque ou il a été formulé. Suite & la périurbanisation ef au
départ des classes aisées du centre de Bruxelles, les quartiers de premiére couronne, quelle
que soit leur orienfation par rapport au centre, ont éfé moins recherchés; les différences
de prix entre premiére et deuxiéme couronne se sont marquées davantage. Aujourd'hui, la
réappropriation des quartiers anciens par des ménages & revenus moyens & supérieurs et
les opérations de réhabilitation qui y ont été menées ont eu pour impact une augmentation
des prix ef une homogénéisation des prix enfre premiére et deuxiéme couronne. Ce phéno-
méne que 'on appelle communément de gentrification sest réalisé principalement dans les
quartiers qui autrefois disposaient d'aménités positives spécifiques, réactualisant le modele
sectoriel d'organisation socioéconomique de la ville.

la demande locative est constituée de plus de 40% de locataires vivant seuls dans leur loge-
ment. Ceux-ci sont plus représentés en premiére couronne qu'en deuxiéme couronne. 25%
des locataires ont moins de 30 ans et 25% d'entre eux ont plus de 53 ans. L'ége moyen
des locataires est en augmentation au cours de ces demiéres années. 38 % des logements
abritent des enfants. Si plus de 60% des locataires vivent d'au moins un revenu du travail,
50% d'entre eux disposent de moins de 2 000 € par mois.

la part du loyer dans le budget des locataires est égale & 30% pour les couples et égale
& 40% pour les locataires vivant seuls. Pour les locataires disposant de moins de 2 500€
par mois, la part du loyer dans leur budget peut excéder 30%.

Afin de réduire la part du loyer dans le budget, une solution est de diminuer la taille du loge-
ment. Des problémes d'inadéquation entre la taille de la famille et la dimension du logement
apparaissent essentiellement dans des logements abritant des enfants.

la part du loyer dans le budget augmente en raison de l'accroissement des loyers supé-
rieur & celui de l'indice santé. Entre 2008 et 2011, la part du marché locafif accessible &
chaque décile de revenus diminue; la situation se dégrade pour les huit premiers déciles
de revenus. En placant ces résultats en perspective chronologique depuis 1993, la situation
du locataire sur le marché locatif bruxellois est catastrophique : si & ceffe époque, les quatre
premiers déciles de revenus se frouvaient en situation précaire face au marché locatif, ce
sont maintenant les huit premiers déciles qui ont vu leur situation se dégrader. Cet éfat de
fait est conjointement le résultat d'une augmentation des loyers supérieure & celle de I'indice
santé et de l'appauvrissement de la population bruxelloise.

les locataires sont plus stables dans leur logement: le nombre moyen de mois passés dans le
logement est de prés de sept ans alors qu'il éfait de cing ans en 2008. Ce résultat converge
vers celui tiré & partir des évolutions de mobilité des locataires : si 46% envisageaient de
quitter leur logement dans les trois ans en 2008, ils ne sont plus que 32 % actuellement. On
peut supposer d'une part une augmentation de I'age moyen des locataires se traduisant
par une moins grande mobilité résidentielle et d'autre part une crainte de ne pas frouver un
meilleur rapport qualité-prix sur le marché du logement.
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les locataires les plus mobiles sont soit des étudiants, soit des couples avec enfants en
recherche d'un logement mieux adapté ou d'un changement de statut d'occupation.

79 % des locataires habitaient déja Bruxelles dans un précédent logement ; prés de 80%
envisagent un changement de logement & ['inférieur méme du périmétre de la région bruxel-
loise.

Enfin, 75% des locataires actuels envisagent encore d'étre locataires de leur prochain loge-
ment, lorsqu'ils sont en recherche de mobilité.

Une deuxiéme partie de I'étude se penche sur les agences immobilieres sociales et leur parc
locatif tel qu'il éfait en 2010. Actuellement, celles-ci gérent prés de 3000 logements locatifs
(2988 logements en 2011); en 2010, elles en géraient 2731 en région bruxelloise. Ce
parc est constitué de 59% de petits logements disposant de zéro ou d'une chambre & cou-
cher. 66% des logements ont pour propriéfaire une personne physique, 6% des logements
appartiennent & des pouvoirs publics ou parapublics, 25% & des ASBL ou autres personnes
morales ef enfin, 3% font partie du parc en propriété des agences immobiligres sociales.

les loyers versés aux propriétaires des logements sont en moyenne de l'ordre de 65 % des
prix du marché. Ce rapport entre loyers versés par les AlS et loyers du marché est supérieur
pour les petits logements et pour les logements situés au nord et au nord-ouest de la pre-
miére couronne. Ce sont également les petits logements qui sont les plus nombreux dans le
parc AlS et dans le parc dont le propriéfaire est une personne physique. C'est aussi dans
les quartiers de premiére couronne et essentiellement au nord et & l'ouest de celle-ci que l'on
retrouve les nombres les plus élevés de logements appartenant & des propriéfaires privés et
gérés par une AlS et les densités les plus importantes de logements gérés par des agences
immobiliéres sociales.
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STRATEGIE D'ECHANTILLONNAGE

L'objet de cette annexe est de présenter la stratégie d'échantillonnage des données qui ont
été récoltées dans le cadre de I'enquéte 2011 sur les logements du parc locatif privé de la
région bruxelloise (). Cette analyse est mise en perspective chronologique afin de mettre en
exergue le caractére récurrent de I'enquéte et la comparabilité des données dans le temps.

1. Historique

A la fin des années quatre-vingt, lors de sa mise en place, un consfat s'imposait & la nou-
velle Région bruxelloise. Face a la flambée des prix de son marché immobilier, habitée par
60% de locataires, Bruxelles se révélait ignorer tout de son marché locatif. Ce manque de
fransparence et cefte carence d'informations, l'autorité bruxelloise s'éfait engagée, dans sa
déclaration politique, &y remédier. Un moyen a été la mise en place d'un Observatoire des
loyers, sous la forme d'une vaste banque de données relatives aux logements du marché
locatif privé, segmentés suivant leurs caractéristiques de coit, de taille, de niveau de confort
et de localisation.

Pour construire des stafistiques relafives au marché locatif bruxellois, des choix devaient étre
effectués concemant la méthode d'obfention des données. Il a ét¢ décidé de construire
la banque de données & partir d'enquétes récurrentes menées auprés d'un échantillon de
logements mis en location sur le territoire bruxellois.

Une premiére enquéte a été menée en 1992; elle porfait sur un échantillon représentatif
de 3000 logements loués situés en région bruxelloise. Une deuxiéme enquéte, lancée en
1993, a permis d'agrandir |'échantillon qui atteignait alors 4000 logements. Deux enquétes
ont encore été menées durant la premiére législature, I'une en 1994 qui portait sur 1500 lo-
gements et 'autre en 1995 qui, quant & elle, comptait 500 logements. Ces quatre enquétes
ont permis, d'une part, de clarifier la situation du marché locatif privé ef, d'autre part, de
proposer des indicateurs pour |'évaluation de la politique du logement & Bruxelles.

Une cinquiéme enquéte sest déroulée durant I'hiver 19971998 et avait pour objectif de
cemer les diversités des quartiers bruxellois, en ce qui concemne leurs logements aussi bien
mis en location quen propriété. Elle couvrait 2200 logements locatifs.

la relative stabilite du marché locatif ef les changements des gouvernements bruxellois ont
enfrainé une mise au frigo durant quelques années de l'outil. Suite aux rumeurs persistantes
de hausse des prix, le gouvernement régional a remis en selle 'Observatoire des Loyers,
d'abord par l'inscription de son réle d'information sur le marché locatif bruxellois dans le
Code du logement, ensuite par le lancement d'une nouvelle enquéte en 2004. Celle<ci
fut suivie de deux autres enquétes d'approfondissement en 2005 ef en 2006. L'enquéte
de 2004 a été menée suivant une méthodologie similaire & celle qui avait été choisie en
1992 et portait sur un échantillon représentatif de 'ensemble des logements bruxellois et
totalisant 3000 logements. L'enquéte de 2005 avait pour objectif de permetire une meil-
leure approche du marché locatif de deuxiéme couronne, aux logements locatifs & la fois
moins nombreux dans |'échantillon et dans la réalité. Cette enquéte sest dés lors attachée &
un échantillon de 1800 logements inégalement répartis sur I'espace bruxellois et principale-
ment localisés en deuxiéme couronne afin d'y accroitre la validité des esfimations des loyers.

1 la stratégie d'échantillonnage est commune aux différentes enquétes et particulierement & |'enquéte réalisée en 2008.
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Une enquéte a alors été menée en 2006 sur un échantillon de 2700 logements locatifs.
Elle o été suivie en 2008 et en 2010 par deux nouvelles enquétes porfant, chacune, sur
3000 logements locatifs.

Cette année 2011 a wu la nécessité de construire une nouvelle banque de données relative
aux loyers bruxellois et & leur évolution. Une enquéte a été menée sur un échantillon de
3138 logements mis en location sur le ferritoire de la région bruxelloise.

2. Plan d’échantillonnage

L'objectif de 'Observatoire des Loyers est d'inférer les valeurs des loyers des logements situés
sur le territoire de la région bruxelloise & partir de la mesure des loyers sur un sousensemble
de logements, appelé échantillon. Ce dernier est extrait de la population globale des loge-
ments par un processus d'échantillonnage. Il permet d'estimer les paramétres de la moyenne
et de la variance des données avec un cerfain degré de précision qui est estimable. Le son-
dage est le seul moyen, dans le cas ou la population est finie mais nombreuse, d'effectuer
des mesures dans un délai ef avec un colt raisonnable.

le sondage qui a été réalisé en vue de la construction chaque année de la banque de
donnéesloyers est un sondage purement géographique. Tous les critéres de mise en place
de la méthodologie d'échantillonnage sont donc spatialisés et cette spatialisation se trouve
justifiée dans un univers ob la variation de foutes les données est liée & la localisation géo-

graphique.

la réalisation du sondage, afin d'assurer la précision des extrapolations, nécessite la mise
en place d'un plan d'échantillonnage valable. Par plan d'échantillonnage, on enfend type
d'échantillonnage ou méthode de firage des unités de |'échantillon, taille de I'échantillon et
définition de I'unité¢ d'échantillonnage.

Clest a I'utilisateur que revient la décision de choix de foutes les variables qui entrent dans
le processus d'échantillonnage. |l doit orienter sa stratégie en fonction de critéres et de
contraintes en licison avec les objectifs de |'enquéte, les contraintes de temps ef de coit
financier, la taille de la zone & échantillonner ef son hétérogénéité.

L'unité d'échantillonnage est le logement mis en location dont le loyer est évalué dans une re-
lation marchande. Sont donc éliminés de 'ensemble des logements bruxellois, les logements
occupés par leur propriétaire ef les logements loués & un pouvoir public ou para-public. I
sagit en oufre de fout logement locatif, quelle que soit la date d'entrée du locataire dans
son logement. Ainsi, les statistiques de loyers inférées & partir de I'échantillon sont relatives &
des loyers courants, cesta-dire des loyers effectivement payés durant une année déterminée
par tous les locataires bruxellois. Il ne s'agit donc pas des loyers demandés lors de la mise
en location d'un bien, ni des loyers exclusivement des nouveaux emménagés durant une
année déterminée.
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la décision du type d'échantillonnage ou de la méthode de tirage des unités de |'échan-
fillon est dictée par les caractéristiques de la répartition spatiale de la population sondée.
Ainsi, & Bruxelles, on se frouve face & un espace segmenté, suivant le poids plus marqué de
cerfains lieux puisque les densités de logements mis en location ne sont pas les mémes dans
tous les quartiers de la ville et suivant les codts d'acces au logement qui sont différents en pre-
miére couronne par rapport & la deuxiéme couronne, & l'est par rapport & l'ouest de la ville.
Afin d'effectuer un sondage représentatif de 'inégale répartition des logements loués et
des prix des logements, il existe la méthode du sondage aléatoire strafifié. Cette technique
est fondée sur un sondage aléatoire simple au sein de sirates ou zones homogénes préa-
lablement définies. les régles de I'inférence statistique sappliquent & chaque strate et des
estimations globales de la moyenne et de la variance peuvent étre réalisées.

Depuis 1992, un découpage en quatrevingts strafes a été opéré sur le territoire bruxellois.
Ce découpage sest fait par regroupement de secteurs statistiques en quartiers. Ce grou-
pement sest opéré en recherchant la maximisation de la variation des caractéristiques du
parc locatif entre les quartiers et la minimisation de la variation des mémes caractéristiques
& l'intérieur méme de chacun des quartiers. Deux indicateurs ont été refenus pour effectuer
ce groupement : d'une part, la densité de logements loués, et d'autre part, la superficie par
occupant du logement, estimateur du niveau socioéconomique du quartier. Suite & la publi-
cation du découpage en quartiers opéré dans le cadre de l'opération de monitoring des
quartiers par la SRDU, il semblait raisonnable de se baser sur une délimitation actualisée
et scientifiquement démontrée des quartiers bruxellois. De ce fait, le sondage sest réalisé
a partir de ce découpage en strates. Globalement, la délimitation des strates suivant les
deux techniques n'est pas significativement différente. La difficulté de I'utilisation des quartiers
SRDU est que ce découpage n'a pas été fait en imposant une contrainte de nombre suffisant
de logements loués par quartier. Depuis 2008, c'est dont un découpage en 118 quartiers
qui sert de base & la stratification du terrifoire régional.

Traditionnellement, le taux de sondage des logements est le méme sur 'entiéreté du territoire
bruxellois. 1l est égal au rapport entre le nombre d'unités échantillonnées et le nombre fofal
de logements mis en location sur le parc privé et dans une relation marchande. les der
nieres années, depuis 2005, un choix a éfé opéré de faire varier le taux de sondage entre
la premiére et la deuxiéme couronne. La variation du faux de sondage ef son augmento-
fion en deuxiéme couronne permettent d'augmenter le nombre de logements de deuxiéme
couronne dans |'échantillon et de pouvoir appliquer l'inférence statistique avec un moindre
risque d'erreur. la différence entre les taux de sondage est faible pour conserver une repré-
sentativité élevée des logements de premiére couronne.

3. Déroulement de l'enquéte

la direction de I'enquéte a été confiée & la SONECOM, société de sondage et de commu-
nication. les enquétes ont été réalisées en face-a-face ef par éléphone par des enquéteurs.
les questions ont été posées au locataire du logement loué et non au propriétaire. Clest
également un choix qui a été dicté par les contraintes temporelles et financiéres. Le locataire
est en effet la personne jointe lors du firage des unités d'échantillonnage, & savoir les loge-
ments loués. le propriétaire, dans ce cas, est plus difficilement joignable.
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les enquétes se sont éfalées sur une période allant du 1 mai 2011 au 15 novembre 2011,
soit sur une durée de six mois et demi.

la validité de I'échantillonnage a été testée a posteriori. Le critére de vérification de la repré-
sentativite du sondage est purement spatial : la distribution géographique des logements de
'échantillon ne doit pas étre significativement différente de celle des logements effectivement
localisés & Bruxelles.

4. La banque de données

le questionnaire d'enquéte a évolué dans le femps ef les demandes d'observation du marché
locatif bruxellois. Néanmoins, le corps du questionnaire reste semblable. Il est toujours divisé
en deux parties. La premiére partie se penche sur le logement, ses caractéristiques de taille,
de niveau de confort, son éfat, ses performances énergétiques, sa localisation et son codt. La
deuxiéme partie enregistre des données relatives au comportement du locataire face & son
logement : les caractéristiques du bail, la date d'enirée dans le logement, des informations
relatives & la mobilité future des locataires et leurs caractéristiques sociodémographiques.
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Pour chaque commune, sont enregistrées les données suivantes:

la superficie de la commune, la population résidente ef la densité de population en 2011
(source: IBSA);

le parc de logements en 2010 (source : document non-publié fourni par le Cabinet du
Secrétaire d'Etat au Logement de la Région de BruxellesCapitale en septembre 2011 ;

Nombre de logements dans I'échantillon (source : Observatoire des Loyers 2011);

le loyer mensuel moyen et médian des logements (source: Observatoire des Loyers
2011 tous logements confondus, logements suivant la faille, logements suivant le nombre
de chambres, logements suivant le nombre de chambres ef le niveau de confort;

l'offre locative (source: Observatoire des loyers 2011): les caractéristiques des loge-
ments ;

la demande locative (source : Observatoire des loyers 2011 : la situation familiale des
locataires et leur niveau de revenus, la stabilité locative.
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Superficie de la commune: 17,7 km?
Population résidente :

107912 habitants {2011

Densité : 6.097 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 41.293 logements

Parc locatif: 24.061 logements

Parc social : 4958 logements

Parc pouvoirs locaux: 406 logements

Parc AIS: 173 logements

Parc Aide locative : 106 logements

Llogements produits par la SDRB: 209

Préts du Fonds du logement: 1379

Nombre de logements dans |'échantillon (2011 ): 280

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 536 € {541 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements: 525 € {535 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 488 588
2010 549 548
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Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 473 511
2 551 598

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Proportion de logements disposant de ( %)
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La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 12 7 13 32 2
Moyen 15 8 2 2 0
Elevé 5 2 0 1 0

Temps moyen passé dans le logement: 5 ans 5 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans

Observatoire des Loyers 2011 Page 119



FICHES COMMUMNALES

Superficie de la commune : @ km?
Population résidente :

31.408 habitants (2011

Densité : 3.490 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 13901 logements

Parc locatif: 6353 logements

Parc social : 870 logements

Parc pouvoirs locaux: 94 logements

Parc AIS: 19 logements

Parc Aide locative : O

Logements produits par la SDRB: O

Préts du Fonds du logement: 128

Nombre de logements dans I'échantillon (2011 ): 84

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 673 € (656 € en 2010
loyer mensuel médian des logements : 650€ (618,5 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 587 730
2010 555 728
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Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 553 641
5 _ 732

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Proportion de logements disposant de ( %)

% 1| 56 | 34

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 3 2 3 33 3
Moyen 3 7 7 18 0
Elevé 10 5 2 3 2

Temps moyen passé dans le logement: @ ans 4 mois
Temps médian passé dans le logement: 5 ans 11 mois
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BERCHEM-SAINTE-AGATHE

Superficie de la commune : 29 km?
Population résidente :

22.770 habitants (2011 )

Densité : 7852 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 8.477 logements

Parc locatif: 3952 logements

Parc social : 728 logements

Parc pouvoirs locaux: 50 logements

Parc AIS: 19 logements

Parc Aide locative : 32 logements

Llogements produits par la SDRB: 34

Préts du Fonds du logement: 261

Nombre de logements dans |'échantillon (2011 ): 49

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 558 € (595 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements: 575€ (563 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Taille du logement

Loyver mensuel moyen (€)

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 536 572
2010 497 639
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Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 - 551
2 - 571

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Proportion de logements disposant de ( %)

8 2 | 4 | 23

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 8 5 5 30 0
Moyen 16 8 5 11 0
Elevé 8 3 0 0 0

Temps moyen passé dans le logement: 8 ans
Temps médian passé dans le logement: 5 ans

Observatoire des Loyers 2011 Page 123



FICHES COMMUNALES

Superficie de la commune: 32,6 km?
Population résidente :

163.210 habitants (2011 )

Densité : 5.006 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 66.700 logements

Parc locatif: 44.696 logements

Parc social : 7710 logements

Parc pouvoirs locaux: 4.549 logements

Parc AIS: 572 logements

Parc Aide locative : 174 logements

Llogements produits par la SDRB: 477

Préts du Fonds du logement: 1375

Nombre de logements dans I'échantillon (2011 ): 399

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 609 € (571 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements: 590 € (535€ en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 535 679
2010 518 598
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Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 539 535
2 636 663

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

= Lh
I
s &

=
\\Q

\\Q

Pourcentage de
logements
i S B
I
Q"\. é\. \\\.
I
¢ |
]
|
|

Proportion de logements disposant de ( %)

%9 4 25 | 13

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 6 8 9 28 1
Moyen 12 7 4 12 2
Elevé 5 5 1 2 0

Temps moyen passé dans le logement: 6 ans 5 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 3 mois
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FICHES COMMUMNALES

Superficie de la commune : 3,1 km?
Population résidente :

45.257 habitants (2011 )

Densité : 14.599 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 21.854 logements

Parc locatif: 14.114 logements

Parc social : 1.454 logements

Parc pouvoirs locaux: 244 logements

Parc AIS: 154 logements

Parc Aide locative : 28 logements

Llogements produits par la SDRB: 45

Préts du Fonds du logement: 223

Nombre de logements dans I'échantillon (2011 ): 152

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 638 € (578 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements: 611 € (580 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

1200
1000 Lo

. A/./Y/OSO
600 =5

200 377 432
0 T T T T
<20 29-54m* 55-84nr 85-104m* = 104m°

Taille du logement

Loyer mensuel moyven (€)

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

X Loyer mensuel moyen des logements ( €)
Années

1 chambre 2 chambres
2011 550 698
2010 531 645
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 527 585
2 - 689

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

.

D e
A D h L

==

B il =R =L = == I =

==l i =Bl =y il =

Pourcentage de logements

Proportion de logements disposant de ( %)

9 6 | 38 | 8

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 2 5 4 30 6
Moyen 7 6 5 9 2
Elevé 8 8 2 6 1

Temps moyen passé dans le logement: 6 ans & mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 5 mois
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FICHES COMMUMNALES

EVERE

Superficie de la commune: 5 km?
Population résidente :

36.492 habitants (2011)
Densité : 7298 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 14.780 logements

Parc locatif: 8.111 logements

Parc social : 2.197 logements

Parc pouvoirs locaux: 92 logements

Parc AIS: 73 logements

Parc Aide locative : 14 logements

Llogements produits par la SDRB: 49

Préts du Fonds du logement: 325

Nombre de logements dans |'échantillon (2011 ): Q0

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 624 € (616€ en 2010)
loyer mensuel médian des logements : 606 € (589 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

_ 1000

r

= 800 —

4 /gﬂ

g 600 727 =

Z 400 569

= 427

S 200

Ei 0 T T T T 1

- <20m° 29-34m° 55-84m” 85-104m° = 104 m°
Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

X Loyer mensuel moyen des logements ( €)
Années

1 chambre 2 chambres
2011 530 674
2010 549 597
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort

Nombre de chambres des des logements ( €)

logements

Niveau 2 Niveau 3
1 - 551
2 . 678

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

L 50%

< L 40%

o= 300

.H ﬁ

2 £ 20%

S 2 10% I

E 0(}-‘} — T — T I I !_l

Proportion de logements disposant de ( %)

9 5 4|9

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 3 1 7 24 6
Moyen 12 13 6 7 0
Elevé 10 4 0 4 0

Temps moyen passé dans le logement: @ ans 7 mois
Temps médian passé dans le logement: 6 ans 2 mois
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FICHES COMMUMNALES

Superficie de la commune : 6,2 km?
Population résidente :

51.838 habitants (2011

Densité : 8.361 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 21916 logements

Parc locatif: 12.838 logements

Parc social : 1.311 logements

Parc pouvoirs locaux: 30 logements

Parc AIS: 136 logements

Parc Aide locative : 47 logements

Llogements produits par la SDRB: 424

Préts du Fonds du logement: 561

Nombre de logements dans |'échantillon( 2011 ): 171

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 646 € (574 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements : 600 € (550€ en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

1000

800 ad

600 / 639
400 294

435

200

0 T T T T 1
< 20m* 29-54m* 55-84nr 85-104m° =104 m*

Taille du logement

Loyer mensuel moyen (€)

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 540 622
2010 526 610
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort

Nombre de chambres des des logements ( €)
logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 498 575
2 568 652

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

509
-F]
T . 409%
b =
= E 309
: &
§ %20"/
E — 109%¢ I
00// L L e !_l
o T & o
NESEEIVE & & 2

Proportion de logements disposant de ( %)

9 2 22 | 1

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 1 3 3 23 1
Moyen 16 7 5 17 2
Elevé 10 3 5 3 0

Temps moyen passé dans le logement: 7 ans 8 mois
Temps médian passé dans le logement: 6 ans 7 mois
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FICHES COMMUMNALES

Superficie de la commune: 2,5 km?
Population résidente :

23.059 habitants (2011 )
Densité : 9.224 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 9.846 logements

Parc locatif: 5.191 logements

Parc social : 1.336 logements

Parc pouvoirs locaux: 4 logements

Parc AIS: 25 logements

Parc Aide locative: 1 logement

Llogements produits par la SDRB: O

Préts du Fonds du logement: 359

Nombre de logements dans I'échantillon(2011): 54

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 625€ (535 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements : 600 € (518 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

700

650 / 672
600
e

550 583

Loyer mensuel moyen
(€)

5 00 T T T T 1
<20m° 29-54nF 55-84m* 85-104m° = 104 m°
Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 535 640
2010 507 584
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Loyer mensuel moyen des logements de niveau

Nombre de chambres des de confort ( €)
logements . .
Niveau 2 Niveau 3
1 - 550
2 - 611

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

L 60%
< . 50%
S £ 40%
£ E 30%
T E 20%
= 2 10% B
I:fi 0% S B B B

Proportion de logements disposant de ( %)

100 | 8 | 4 | 15

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 5 8 8 33 5
Moyen 18 5 3 5 0
Elevé 10 0 0 3 0

Temps moyen passé dans le logement: 5 ans 10 mois
Temps médian passé dans le logement: 2 ans @ mois
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FICHES COMMUMNALES

Superficie de la commune : 6,3 km?
Population résidente :

82.202 habitants (2011

Densité : 13.048 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 41.325 logements

Parc locatif: 27696 logements

Parc social : 1.412 logements

Parc pouvoirs locaux: 316 logements

Parc AIS: 142 logements

Parc Aide locative : 63 logements

Llogements produits par la SDRB: 708

Préts du Fonds du logement: 317

Nombre de logements dans |'échantillon( 2011 ): 315

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 714 € (620€ en 2010
loyer mensuel médian des logements : 630€ (550 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

_ 1400

¥ 1200 /5

£ 1000 16

£ 800

= 600 4’//":"

% _’-—-‘M’r‘)r

Z 400 75— 626

5 477

g 200 7339

E. 0 I T T T 1

5’ <29m7 29-54m° 55-84mr 85-104m° > 104 nr
Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 586 870
2010 545 750
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FICHES COMMUMNALES

Loyer mensuel moyen des logements de niveau
de confort ( €)

Nombre de chambres des

logements - -
Niveau 2 Niveau 3
1 546 607
2 788

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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b = 40%
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Proportion de logements disposant de ( %)

Au moins deux

Au moins un

Une salle de bain salles de bain Terrasse T
97 10 34 18
Chauffage central Double vitrage Thermostat Vanne thermostatique
77 56 53 49

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Niveau de Couples avec | Couples sans | Solitaires avec | Solitaires sans :
Colocataires
revenus enfants enfants enfants enfants
Bas 2 3 1 36 6
Moyen 7 6 2 15 1
Elevé 11 6 0 4 1

Temps moyen passé dans le logement: 6 ans & mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 7 mois
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FICHES COMMUMNALES

Superficie de la commune: 5 km?
Population résidente :

47947 habitants (2011
Densité : 9.589 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 18.853 logements

Parc locatif: 9.617 logements

Parc social : 1.292 logements

Parc pouvoirs locaux: 87 logements

Parc AIS: 140 logements

Parc Aide locative : 68 logements

Llogements produits par la SDRB: 29

Préts du Fonds du logement: 703

Nombre de logements dans |'échantillon (2011 ): 146

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 605 € (562 € en 2010
loyer mensuel médian des logements : 600 € (550€ en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

800

600 M 3
o— 665

,-.400 2l 338

200

Loyver mensuel moyen
(€

<29m° 29-54n7 55-841m° 85-104m° > 1040y
Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen des logements ( €)

Anné
nnees 1 chambre 2 chambres
2011 528 603
2010 491 591
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen des logements de niveau

Nombre de chambres des de confort ( €)
logements . .
Niveau 2 Niveau 3
1 502 536
2 609 611

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Pourcentage de logements

o
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)
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Proportion de logements disposant de ( %)

9 6 4 |17

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 8 5 5 33 2
Moyen 12 8 4 5 1
Elevé 7 5 1 3 0

Temps moyen passé dans le logement: 8 ans 10 mois
Temps médian passé dans le logement: 5 ans 1 mois
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FICHES COMMUMNALES

KOEKELBERG

Superficie de la commune: 1,2 km?
Population résidente :

20.261 habitants (2011
Densité : 16.884 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 7,576 logements

Parc locatif: 4.299 logements

Parc social : 519 logements

Parc pouvoirs locaux: 32 logements

Parc AIS: 56 logements

Parc Aide locative : 13 logements

Llogements produits par la SDRB: 152

Préts du Fonds du logement: 357

Nombre de logements dans I'échantillon (2011 ): 52

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 596 € (610 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements : 575€ (600 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

800 e
600 & 05
400 547

200

0 T T T T 1
< 20m° 29-54 55-84 85-104 =104
nr- nr nm- nr-

Loyver mensuel moyen
(€)

Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre

Années de chambres ( €)
1 chambre 2 chambres
2011 512 647
2010 554 662
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort

Nombre de chambres des des logements (€)

logements

Niveau 2 Niveau 3

2 576 719

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

o T02¢
= 60%¢
o= 0%
£ T 40%
= E 30%¢
“ e 20%
2 = 10%
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Proportion de logements disposant de ( %)

% . 0 | 24 | 12

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 10 8 13 18 0
Moyen 25 13 3 5 0
Elevé 5 3 0 0 0

Temps moyen passé dans le logement: 4 ans 6 mois
Temps médian passé dans le logement: 2 ans 7 mois
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FICHES COMMUMNALES

MOLENBEEK-SAINT-JEAN

Superficie de la commune: 59 km?
Population résidente :

Q1.733 habitants (2011

Densité : 15.548 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 31.532 logements

Parc locatif: 19.433 logements

Parc social : 3.528 logements

Parc pouvoirs locaux: 313 logements

Parc AIS: 296 logements

Parc Aide locative : 270 logements

Llogements produits par la SDRB: 701

Préts du Fonds du logement: 1140

Nombre de logements dans |'échantillon (2011 ): 205

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 567 € (555€ en 2010)
loyer mensuel médian des logements : 550€ (550€ en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

- 1000

= 800 .

(=]

2 600 M_,_;_—oé;ﬁ
T 400 613
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--E 0 T T T T 1
E-. < 20  20-54 55-84 85-104 =104
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Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre

Années de chambres ( €)
1 chambre 2 chambres
2011 501 593
2010 500 561
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Nombre de chambres des

logements

FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Niveau 2 Niveau 3
1 461 528
2 573 598

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

Y

Y

Y

=t e et Oy
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Pourcentage de
logements

A
[
c |
[
I

Proportion de logements disposant de ( %)

98 3 28 | 12

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 23 10 10 16 3
Moyen 17 3 4 4
Elevé 7 3 0 0 0

Temps moyen passé dans le logement: 6 ans 2 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 5 mois
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FICHES COMMUMNALES

Superficie de la commune: 2,5 km?
Population résidente :

48.439 habitants (2011

Densité : 19.376 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 21.441 logements

Parc locatif: 15.658 logements

Parc social : 1.085 logements

Parc pouvoirs locaux: 789 logements

Parc AIS: 201 logements

Parc Aide locative : 138 logements

Llogements produits par la SDRB: 71

Préts du Fonds du logement: 339

Nombre de logements dans |'échantillon(2011): 178

Le loyer

Loyer mensuel moyen des logements: 605 € (566 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements : 600 € (510€ en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

1000
800 ¢
00 o s
100 A__ﬂ_ﬂ_ﬂgﬂﬂ*‘“ggé 671
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U T T T T 1
<20m* 29-54 55-84 85-104 =104nr
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Lover mensuel moyven (€)

Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre

Années de chambres ( €)
1 chambre 2 chambres
2011 564 650
2010 498 643
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 1000 572
2 626 667

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Proportion de logements disposant de ( %)

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 5 5 8 23 5
Moyen 10 9 3 10 1
Elevé 13 4 1 5 1

Temps moyen passé dans le logement: & ans 7 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 7 mois
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FICHES COMMUMNALES

SAINT-JOSSE-TEN-NOODE

Superficie de la commune: 1,1 km?
Population résidente :

27.358 habitants (2011 )
Densité : 24.871 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 9.697 logements

Parc locatif: 6.541 logements

Parc social : 806 logements

Parc pouvoirs locaux: 261 logements

Parc AIS: 122 logements

Parc Aide locative : 67 logements

Llogements produits par la SDRB: 172

Préts du Fonds du logement: 226

Nombre de logements dans |'échantillon (2011 ): 53

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 507 € (468 € en 2010)
loyer mensuel médian des logements : 500€ (450€ en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

520

500 513
480 /

& 460

440 | T . ' '
<20m- 29-54 55-84 85-104 =104
m- m- m- m-

Loyver mensuel moyen

Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre

Années de chambres ( €)
1 chambre 2 chambres
2011 - 623
2010 437
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
Nombre de chambres des des logements ( €)

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3

2 - 638

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Proportion de logements disposant de ( %)

00 | 4 6 2

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 18 6 22 34 0
Moyen 8 2 2 4 0
Elevé 2 0 0 2 0

Temps moyen passé dans le logement: 5 ans 5 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 8 mois
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FICHES COMMUMNALES

SCHAERBEEK

Superficie de la commune : 8,1 km?

Population résidente : 125.656 habitants (2011 )
Densité: 15.513 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 48.421 logements

Parc locatif: 28.791 logements

Parc social: 2.245 logements

Parc pouvoirs locaux: 288 logements

Parc AIS: 374 logements

Parc Aide locative : 172 logements

logements produits par la SDRB: 51

Préts du Fonds du logement: 1080

Nombre de logements dans I'échantillon {2011 ): 361

Le loyer

loyer mensuel moyen des logements: 554 € (547 € en 2010)
Loyer mensuel médian des logements: 520 € {530 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement

1000

800 /93
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ccs 640
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200 180
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Loyer mensuel moyen (€)

< 29m° 29-54m* 55-84mF 85-104 =104m*
nr

Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre

Années de chambres ( €)
1 chambre 2 chambres
2011 508 589
2010 509 579
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements = -
Niveau 2 Niveau 3
500 512
2 557 597

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

n
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Pourcentage de
logements
o S L =
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Proportion de logements disposant de ( %)

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 12 5 8 29 0
Moyen 12 9 5 7 1
Elevé 6 3 1 0 1

Temps moyen passé dans le logement: 5 ans & mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 2 mois
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FICHES COMMUNALES

Superficie de la commune: 22,9 km?

Population résidente : 78.288 habitants (2011
Densité : 3.419 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 34.728 logements

Parc locafif: 16.892 logements

Parc social: 1.621 logements

Parc pouvoirs locaux: 74 logements

Parc AIS: 80 logements

Parc Aide locative : 10 logements

logements produits par la SDRB: O

Préts du Fonds du logement: 290

Nombre de logements dans I'échantillon {2011 ): 233

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 819€ (6/3€ en 2010
Loyer mensuel médian des logements: 740€ (600 € en 2010

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre
Années de chambres ( €)

1 chambre 2 chambres
2011 593 724
2010 558 678
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 532 620
2 - 719

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Proportion de logements disposant de ( %)

8 126 | 2

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 1 4 1 13 2
Moyen 7 13 5 16 2
Elevé 19 14 1 2 1

Temps moyen passé dans le logement: & ans 4 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 8 mois
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FICHES COMMUMNALES

WATERMAEL-BOITSFORT

Superficie de la commune : 12,9 km?

Population résidente : 24.249 habitants (2011)
Densité: 1.880 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 11936 logements

Parc locatif: 6.108 logements

Parc social: 2.106 logements

Parc pouvoirs locaux: 177 logements

Parc AIS: 11 logements

Parc Aide locative : -

logements produits par la SDRB: O

Préts du Fonds du logement: 65

Nombre de logements dans I'échantillon[ 2011 ): 63

Le loyer

loyer mensuel moyen des logements: 808 € (804 € en 2010)
Lloyer mensuel médian des logements: 700 € (689 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre

Années de chambres ( €)
1 chambre 2 chambres
2011 599 684
2010 537 705
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 - 604
2 . 695

L'offre locative
Logement et nombre de chambres

n
2
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Pourcentage de logements
oo o
i
(o}
“ Il

Proportion de logements disposant de ( %)

00 | 7 | 46 | 38

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 2 2 4 20 2

Moyen 4 6 0 15 6

Elevé 17 17 0 7 0]
Temps moyen passé dans le logement: 11 ans @ mois

Temps médian passé dans le logement: 6 ans 4 mois
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FICHES COMMUMNALES

WOLUWE-SAINT-LAMBERT

Superficie de la commune : 7,2 km?

Population résidente: 51.515 habitants (2011)
Densité: 7155 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements : 23.478 logements

Parc locatif: 12.509 logements

Parc social: 2.597 logements

Parc pouvoirs locaux: 130 logements

Parc AIS: 89 logements

Parc Aide locative : -

logements produits par la SDRB: O

Préts du Fonds du logement: 149

Nombre de logements dans I'échantillon (2011 ): 165

Le loyer

Lloyer mensuel moyen des logements: 741 € (707 € en 2010)
Loyer mensuel médian des logements : 650€ (6Q0€ en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Loyer mensuel moyven (€)

Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre
de chambres ( €)

1 chambre 2 chambres
2011 602 783
2010 630 756
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 - 608
2 785 778

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Proportion de logements disposant de ( %)

98 7 | 45 | 3

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 4 3 5 31 2
Moyen 6 5 3 9 2
Elevé 12 14 1 4 2

Temps moyen passé dans le logement: 8 ans 7 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans 11 mois
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FICHES COMMUMNALES

WOLUWE-SAINT-PIERRE

Superficie de la commune: 8,9 km?
Population résidente : 39.494 habitants (2011 )
Densité : 4.438 habitants par km?

Le parc de logements (2010)

Nombre de logements: 17.327 logements

Parc locatif: 7407 logements

Parc social: 915 logements

Parc pouvoirs locaux: 44 logements

Parc AIS: 49 logements

Parc Aide locative : 4 logements

logements produits par la SDRB: O

Préts du Fonds du logement: 55

Nombre de logements dans I'échantillon (2011 ): 87

Le loyer

loyer mensuel moyen des logements: 827 € (702 € en 2010)
Lloyer mensuel médian des logements: 700€ (613 € en 2010)

Loyer mensuel moyen et taille du logement
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Taille du logement

Loyer mensuel moyen et nombre de chambres

Loyer mensuel moyen suivant le nombre

Années de chambres ( €)
1 chambre 2 chambres
2011 614 753
2010 504 755
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FICHES COMMUNALES

Loyer mensuel moyen suivant le niveau de confort
des logements ( €)

Nombre de chambres des

logements ; -
Niveau 2 Niveau 3
1 - 657
> _ 723

L'offre locative
Logement et nombre de chambres
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Pourcentage de
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Proportion de logements disposant de ( %)

99 19 | 45 | 40

La demande locative

Proportion de locataires suivant leur situation familiale ( %)

Bas 3 5 3 17 9
Moyen 6 6 0 19 3
Elevé 14 5 5 3 2

Temps moyen passé dans le logement: 7 ans 4 mois
Temps médian passé dans le logement: 3 ans @ mois
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