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Julien Licheron

Le cotit du logement :
une préoccupation centrale

Tendances récentes des prix de I'immobilier résidentiel et des loyers

Depuis le milieu des années 1990, les prix
de 'immobilier ont réguli¢rement aug-
menté au Luxembourg. La hausse a été
particuli¢rement ressentie dans la capitale,
qui présente aujourd’hui des prix de vente
et des loyers parmi les plus élevés du pays.
Le cotit du logement, pour I'accession a
la propriété comme pour la location, est
donc une préoccupation centrale pour les
résidents de la capitale.

Dans cet article, ce sont les tendances ré-
centes en matiere de prix et de loyers an-
noncés de I'immobilier résidentiel qui se-
ront analysées', en mettant 'accent sur les
transformations en cours dans I'offre de
biens et sur les disparités spatiales dans la
capitale.

Un marché de la vente dominé par
les appartements

Depuis les années 1990, les prix de I'immo-
bilier résidentiel ont fortement augmenté
au Luxembourg, comme [lillustre De
Lanchy (2009), en grande partie du fait
d’une demande structurellement forte liée
a la croissance économique et démogra-
phique, tirée par un solde migratoire net-
tement positif. Plus récemment, 'Observa-
toire de I'habitat (2010) a montré que le
marché de 'immobilier résidentiel avait as-

a Luxembourg-Ville

sez rapidement absorbé les effets de la crise
économique. Aprés une réduction impor-
tante de lactivité et une baisse plus modé-
rée des prix de vente des appartements en
2008 et 2009, le marché de 'immobilier a
retrouvé dés la fin de 'année 2009 les ten-
dances des années qui précédaient la crise.

Le marché de 'immobilier de la capitale a
joué un réle prépondérant dans ces évolu-
tions nationales. Les mouvements migra-
toires sont en effet particuliérement im-
portants dans la capitale depuis plusieurs
décennies, comme lillustrent Gerber &
Klein (2009). Ces mouvements migratoires
induisent un taux de rotation du parc de
logements plus important que dans la ma-
jorité des autres communes du pays. Une
autre spécificité de la capitale, reflet de son
caractere urbain, est la prépondérance des
logements collectifs dans loffre de biens
immobiliers, et particulirement dans les
nouvelles constructions.

Le marché de la vente de biens immobi-
liers & Luxembourg-Ville est en effet net-
tement dominé par les appartements, qui
représentent aujourd’hui 87 % des offres
de vente dans la capitale (contre seulement
13 % pour les maisons). Luxembourg-Ville
concentre ainsi plus de 20 % des annonces
de vente d’appartements de tout le pays,

contre seulement 6 % des offres de vente
de maisons recensées au Grand-Duché.

Si lon sintéresse au prix de vente des lo-
gements, il savere que les prix de vente
annoncés moyens des appartements ap-
prochent les 440 000 euros & Luxembourg-
Ville, soit environ 5156 euros/m?2. Pour
lacquisition d’une maison, il faut comp-
ter environ 760000 euros, soit un prix
annoncé moyen de 4164 euros/m?. La
capitale est également la commune la plus
chére du pays si 'on se réfere aux prix an-
noncés par m? : il est d’environ 28 % plus
élevé que la moyenne nationale pour les
appartements (4043 euros/m?) et 25%
plus élevé pour les maisons (la moyenne
nationale se situant 2 3 328 euros/m?).

Cette tendance s'est accentuée au cours
des derniéres années, puisque les prix an-
noncés moyens par m? ont augmenté de
32% pour les appartements (respective-
ment 31 % pour les maisons) entre 2005
et 2010 dans la capitale, alors que la hausse
se limitait & 20 % (respectivement 15 %)
en moyenne dans le pays.
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Toutefois, de grandes différences subsistent
selon les quartiers de la capitale, puisque
les prix annoncés des appartements s’éche-
lonnent entre moins de 4400 euros/m? a
Bonnevoie, Hamm et Hollerich, contre
plus de 6000 euros/m? & Belair. Les prix
annoncés les plus élevés s'observent sur les
plateaux de la ville, notamment a Belair,
au Limpertsberg et sur celui du Kirchberg,
dans les quartiers aisés de la capitale. En
revanche, les prix annoncés a la vente d’ap-
partements les moins élevés se trouvent
dans les quartiers marqués par davantage
de mixité sociale, comme Bonnevoie (cf.
Gerber & Pigeron-Piroth, 2004 ; Gerber
& Pruvot, 2005).

Dans les fonds de vallée du Grund, de
Clausen et de Pfaffenthal, le nombre d’of-
fres de biens est assez limité du fait de la
petite taille de ces quartiers. Les prix an-
noncés des appartements et des maisons
mis en vente ces derniéres années dans ces
quartiers étaient généralement inférieurs a
la moyenne observée dans la capitale. En
effet, il sagissait essentiellement de loge-
ments anciens, nécessitant des rénovations
parfois assez importantes. (cf. carte 1)

Un marché de la location en
expansion

Plus que sur le marché de la vente, Cest
sur celui de la location que la capitale joue
un rdle prépondérant. Luxembourg-Ville
représente ainsi plus de 41 % de I'ensem-
ble des offres de location du pays. Clest
particuliérement le cas pour loffre de pe-
tits logements: prés de 60 % des studios
mis en location dans le pays sont situés
dans la capitale.

Comme le marché de la vente, le marché
de la location est trés largement dominé
par les appartements, qui représentent en-
viron 95% des annonces de location re-
censées dans la capitale (contre seulement
5% pour les maisons). Soulignons qu’il
subsiste toutefois & Luxembourg-Ville un
parc locatif de maisons assez important,
notamment dans les quartiers aisés de Bel-
air et de Limpertsberg, mais aussi dans
le quartier de Bonnevoie. Ce parc locatif
est toutefois assez «figé», avec un taux de
rotation du parc assez réduit et donc peu
d’offres de location de maisons disponi-

bles dans la capitale.
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Carte 1 - Prix de vente annoncés moyens des appartements par quartier de Luxembourg-Ville, du 1er juillet 2010

au 30 juin 2011

Le loyer annoncé moyen approche les
1246 euros par mois pour un apparte-
ment 3 Luxembourg-Ville, contre 1131
euros en moyenne dans le pays, et ceci
alors méme que les appartements mis en
location & Luxembourg-Ville sont un peu
plus petits (70 m? environ, contre 73 m?
pour la moyenne nationale). Rapportés
a la surface des logements, les loyers a
Luxembourg-Ville sont ainsi les plus éle-
vés du pays : 17,73 euros/m? contre 15,43
euros/m? en moyenne dans le pays. Cet
écart sest encore accru ces derniéres an-
nées, puisque les loyers annoncés moyens
par m? ont progressé de 17,8 % entre 2005
et 2010 dans la capitale, contre 14,1 % en
moyenne dans le pays.

Les quartiers pour lesquels les loyers an-
noncés par m? des appartements sont les

plus élevés sont ceux de la Gare, de la Ville
Haute et du Limpertsberg (plus de 18,70
euros/m?) suivis de ceux de Neudorf et du
Kirchberg. A linverse, les loyers par m?
sont moins élevés a4 Cessange et Dommel-
dange (moins de 14,50 euros/m?). (cf.
carte 2)

La gentrification en cours dans la
capitale : une amorce de changements
dans la configuration spatiale des
prix de Pimmobilier résidentiel de

la capitale ?

La répartition spatiale des biens mis en
vente et en location a beaucoup changé
3 Luxembourg-Ville: le phénoméne de
« city » a été trés marqué depuis les années
1990, avec des pertes de population assez
importantes dans les quartiers au centre
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Carte 2 - Loyers annoncés moyens des appartements par quartier de Luxembourg-Ville, du 1er juillet 2010

au 30 juin 2011

de la capitale, et un développement pa-
ralléle de constructions récentes dans les
quartiers périphériques ou dans des com-
munes proches de la capitale (cf. Gerber

& Klein, 2009).

Depuis quelques années, c’est aussi un
processus de gentrification qui s'observe.
Rappelons que la gentrification désigne
la réoccupation des zones centrales d’'une
ville par les classes aisées, aprés rénova-
tions et réhabilitations. La morphologie
de I’habitat s’en trouve assez fortement
modifiée, tant a Pextérieur qu'a linté-
rieur. Les logements connaissent une re-
mise aux normes techniques de confort.
La gentrification s'accompagne également
de changements dans la morphologie et
les fonctions des quartiers rénovés, avec
le développement et I'installation de nou-

velles centralités lides aux commerces et aux
services. Elles répondent a des demandes
fortes de la nouvelle population, qui a les
moyens financiers de s'offrir ces nouvelles
fonctionnalités. Et ce sont ces nouvelles
fonctionnalités qui peuvent ensuite atti-
rer une nouvelle population, enclenchant
ainsi un processus auto-entretenu de revi-
talisation et de renouveau démographique
d’un quartier.

Un quartier emblématique de ce phéno-
méne 3 Luxembourg-Ville est celui du
Grund, qui était dans les années 1970
quasiment laissé & 'abandon. Les classes
ouvriéres installées dans ce quartier vi-
vaient dans des logements vétustes. Un
grand contraste avec le Grund tel que
nous le connaissons aujourd’hui, lieu in-
contournable pour les touristes, qui abrite

de nombreux commerces et bistrots, et des
activités culturelles.

Le phénomeéne de gentrification qui s’ob-
serve dans les vallées de la capitale ne s'est
pas encore traduit trés clairement par une
hausse des prix annoncés des biens en
vente, puisque trés peu de logements ré-
novés ont été remis sur le marché, en par-
ticulier dans un quartier comme Pfaffen-
thal. En revanche, l'arrivée de populations
plus favorisées s'est déja traduite par des
changements dans la morphologie de ces
quartiers et le développement de nouvelles
fonctions et services. ¢

1 Précision importante: Les statistiques présentées
sont issues de I'Observatoire de I'habitat (service du
ministére du Logement). Elles sont basées sur les
annonces de vente et de location publiées dans la
presse quotidienne et spécialisée ainsi que sur Inter-
net, entre le 1€ juillet 2010 et le 30 juin 2011. Les prix
analysés ici sont donc les prix annoncés des maisons
et des appartements a la vente ou a la location. Les
prix annoncés a la vente (issus des annonces immo-
bilieres) sont souvent surévalués par rapport aux prix
enregistrés (issus des actes notariés) puisqu’ils corres-
pondent aux attentes des vendeurs avant toute négo-
ciation. Cependant, les prix annoncés n’en restent pas
moins une premiére valeur repére et constituent une
information avancée sur les marchés de I'immobilier
résidentiel. De plus, ils apportent de nombreuses pré-
cisions sur les caractéristiques des biens (nombre de
chambres, surface, etc.) et leur localisation, qui per-
mettent d’évaluer correctement les prix des maisons et
des appartements, ce que les données issues des actes
notariés ne permettent pas pour Iinstant au Grand-
Duché de Luxembourg.
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