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MARCHE DU LOGEMENT
«LE LUXEMBOURG
EST EN "PERMACRISE"»
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Pour I'économiste Michel-Edouard Ruben, la crise du logement n'est pas passagere.
Pour lui, il faut désormais adapter |'offre aux nouvelles réalités.
Lire pages 2 et 3
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ourd'hui, ce qui est nécessaire au

le pack de logements

«Il faut

pour

Alors que la crise du logement
en retrace les origines

Entretien avec notre journaliste
Sophie Wiessler

es prix flambent, les

chantiers ralentissent,

les jeunes s'exilent... La

crisedulogementsemble

plus aigué que jamais au
Luxembourg. Pourtant, pourl'éco-
nomiste de la Fondation Idea Mi-
chel-Edouard Ruben, ce n'est pas
une crise passagere, mais bien un
phénomene inscrit dans I'histoire
du pays : une «permacrise» selon
lui, qui va surtout demander des
adaptations. Il en décrypte les res-
sorts, les erreurs (ou pas!) du pas-
sé et les solutions possibles pour
éviter que le réve de disposer d'un
toit au Grand-Duché ne devienne
un luxe réservé a une certaine €lite.

En 2002, Jean-Claude Juncker
faisait référence a la situation
immobiliére du Luxembourg en
ces termes : "Des prix fous pour
des gens normaux." Il semblerait
que 23 ans plus tard, ce soit tou-
jours un peu le cas, non?
Michel-Edouard Ruben: Vous sa-
vez, la Société nationale des ha-
bitations a bon marché (SNHBM)
a été fondée en 1919. Ca veut dire
que, déja a 1'époque, on considé-
rait qu'il y avait des logements qui
n'étaient pas a bon marché. Et la
premiere grande loi qui a permis la
création de la SNHBM, justement,
elle remonte

a 1906! Au

30 ans déja, mais pas comme au-
jourd'hui. Tout évolue.

Vous avez choqué beaucoup de
monde il y a quelques années en
affirmant que la politique du lo-
gement était un succes dans le
pays. Vous maintenez toujours
ce discours?
Oui, bienstr (rire). Je sais que beau-
coup de personnes n'ont pas vrai-
ment compris ce que je voulais dire.
Mais c'est trés simple : la politique
du logement de 1'époque, c'était
de faire du Luxembourg une démo-
cratie de propriétaires. Et nous le
voyons dans les chiffres, ¢a a fonc-
tionné: le taux de propriétaires est
passé de 50% dans les années 70
a plus de 70% quand la démogra-
phie a explosé. Donc, ¢'est un suc-
ces. Tout était axé autour de ca,
et je ne pense pas que ce soit une
mauvaise chose. Cela a permis a
des gens de se constituer un pa-
trimoine et, dans un futur proche
ou lointain, cela peut devenir un
élément utile, notamment dans le
contexte de financement des pen-
sions. Arriver a la retraite en étant
propriétaire, ce n'est pas la méme
chose qu'en étant locataire. Et cela
a sans doute permis un ancrage et
un attachementau pays aussi. Mais
ilestvrai qu'aujourd'hui, c'est plus
compliqué pour les nouveaux mé-
nages d'accéder a la propriété.
Ceux qui ontinvesti avantonteu de
la chance. Ils
ont su inves-

regard de ces tir au bon
éléments, moment, ils
on peut dire . ontsaisil'op-
que, d'une N'oublions pas : portunité.
certaine

facon, le pour Chaque Justement,
Luxembourg |°cataire il est-ce que
est en "per- % la jeune gé-
macrise" du faut un bailleur nération est
logement. condamnée

Donc, oui, l / arester lo-

ony est tou-

jours et on

n'estpas pres

d'en sortir. Mais si vous regardez
les prix de 1'époque, ce n'est rien
comparé a aujourd'hui. Lacrisen'a
Ppas toujours été la de maniere aus-
siviolente.

Vous ne pensez pas qu'on puisse
la résoudre un jour?

Non, larésoudre, certainement pas.
11 faut surtout prendre conscience
ici que nous ne parlons pas d'une
seule crise. La problématique du
logement est multiple au Luxem-
bourg.Ilyalacrise historique, que
nous évoquions déja dans les an-
nées 2010, notamment en lien avec
1'acces ala propriété. Mais il y a aus-
sila crise de la construction, qui se
traduit par un nombre de volumes
etd'emplois en baisse dans le sec-
teur ces dernieres années. En 2018-
2019, par exemple, tout le monde
se plaignait de "pénurie de main-
d'ceuvre". Aujourd'hui, ¢'est plu-
totune "perte." Ca a changé. Etil
yaégalement une crise pour les lo-
cataires, qui devient de plus en plus
aigué. Dong, résoudre tout cela, je
ne pense pas que cela se fasse, parce
que ¢a voudrait dire trouverdes so-
lutions a tous ces problémes. Non,
ces questions vont simplement se
poser différemment. Nous parlions
de crise de logement il y a 10, 20,

cataire, se-

lon vous?

Non, je ne
pense pas. Je pense surtoutque la fa-
conde vivre a évolué avec le temps.
Sinous regardons quels étaient les
facteurs de "sortie de la jeunesse",
ily avaitle permis de conduire, par-
tirde chez ses parents, devenir pro-
priétaire, fonder une famille, etc.
Tous ces marqueurs se sont décalés
avec le temps. Aujourd'hui, I'acces
a la propriété se fait autour de la
trentaine, si nous nous référons a
laderniere étude de 1' Observatoire
de 1'habitat. Et souvent, grace au
soutien financier d'un tiers. Mais
une autre donnée est intéressante
ici:c'estque, d'un coté, le Luxem-
bourg devient de plus en plus
cher, et de 1'autre, la démographie
change. Il y a davantage de jeunes
qui viennent de pays extra-euro-
péens, beaucoup plus pauvres que
le Grand-Duché. Dong, le parcours
sera beaucoup plus compliqué pour
eux, d'autant que les modes de vie
ont changé. Il va falloir, peut-étre,
que 1'offre s'adapte rapidement. I1
y a notamment un gros boom des
chambres meublées ou encore des
colocations, parce que beaucoup
de jeunes sont seuls. Ce ne serait
pasidiot de proposer des offres a la
propriété plus petites, de 25, 30 m?,
plutot que les appartements mis sur
lemarché de 70, 75 m2. Cela revient
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de nouveaux bailleurs
loger le pays»

s'enlise au Luxembourg, I'économiste de la Fondation Idea Michel-Edouard Ruben
et questionne les solutions possibles.

aadapter|'offre aux nouveaux mo-
des de vie.

En misant sur la propriété, le
gouvernement a délaissé une
grande partie du locatif : était-ce
une erreur?

Non, c'était la chose a faire. Des
gens se sont enrichis ici, en inves-
tissant dans le patrimoine. Ils vont
pouvoir aider leurs enfants, épar-
gner et, le jour venu, leurs enfants
hériteront de cet argent et vont
pouvoir investir a leur tour. C'est
une bonne chose. Maintenant, la
particularité du Luxembourg, c'est
qu'il y a beaucoup de nouveaux
entrants qui n'ont pas de parents
déja propriétaires ici. Donc, nous
avons un probleme arithmétique.
La fraction de gens qui peut ache-
ter s'amenuise. [l y a vraiment une
crise d'acces a la propriété, mais il
faut que les gens se logent quand
méme. C'est la qu'on passe a la
location. Mais n'oublions pas : a
chaquelocataire, il faut un bailleur.
Dong, il faudra continuer a avoir
des propriétaires, des multiproprié-
taires méme. Pour acheter et mettre
des logements a la disposition des
locataires.

Prés de 22 000 Luxembourgeois
ont quitté le pays ces cinq der-
niéres années, selon le ministere
des Affaires étrangeres. Beau-
coup se sont installés juste de
1'autre coté de la frontiére, en
devenant frontaliers. Vous com-
prenez ce choix?

Je pense que 1'expatriation vers la
Grande Région est une bonne af-
faire. D'un point de vue du patri-
monial, parce que les gens sont de-
venus propriétaires de 1'autre coté,
plutdt que de rester locataires ici.
Et puis, s'ils le font, c'est qu'ils y
trouvent leur compte, tout simple-
ment! En réalité, je pense que beau-
coup de gens qui partent auraient
pudevenir propriétaires au Luxem-
bourg. C'est un calcul a faire. Mais
on voit, malheureusement, que la
classe moyenne aussis'enva. Etca,
c'estun grand danger. Parce que ces
gens ont la capacité d'acheter des
VEFA qui ne se vendent pas ici. Mais
ils préferent, a juste titre, acheter
une maison de 150 m? plutét qu'un
80 m? pour un million d'euros.

Pourquoi les communes luxem-
bourgeoises n'ont-elles pas été
plus proactives dans la constitu-
tion de réserves foncieresily a
20-30 ans?

C'est surprenant. Je suis aussi sur-
pris que vous. Je ne sais pas pour-
quoi elles ne 1'ont pas fait, mais il
me semble que le secteur privé, les
grandes entreprises, ont eu une vi-
sion. Elles ont osé, elles ont pris des
risques. Sivous regardez la Note 32
del'Observatoire de1'habitat, vous
verrez tous les noms des entreprises

qui posseédent le foncier, les terrains
au Luxembourg. Et si vous regar-
dez plus attentivement, vous ver-
rezque ce sontdes compagnies plu-
tot jeunes, créées en 1989, 2006,
1991, etc. J'imagine que ces entre-
prises-la ont eu une vision que les
communes n'ont pas eue. Elles ont
pris des risques, ont cru dans le dé-
veloppement du pays. Et ¢a a payé.

Les crises du logement peuvent-
elles finir par freiner la crois-
sance économique du pays?

Oui, nous le voyons déja. Le modele
luxembourgeois est trés consom-
mateur de main-d'ceuvre. Mais les
gens qui viennent doivent y trou-
verun intérétety rester. C'est pour
ca que je dis que la propriété avait
cetavantage de les maintenir dans
le pays. Mais la, si vous venez et
que vous avez 30, 40% de vos re-
venus qui partent dans le loyer, ca
ne vaut pas la peine. Surtout en ve-
nantd'un pays hors UE, c'est la pire
des situations.

Claude Meisch mentionnait
dans une récente interview qu'il
cherchait de "nouveaux mo-
deles" pour pallier la crise du lo-
gement : qu'en pensez-vous?
(Rire) Je pense que M. Meisch fait
feu de tout bois. Ce n'est pas une
critique, mais il fait énormément

de conférences de presse. Il an-
nonce beaucoup de choses, se ré-
pete parfois. Alors, il lui faut sans
doute plus de temps, parce qu'il
n'est pas ministre du Logement de-
puis longtemps, mais... J'aimerais
voir des résultats. Par exemple, sur

tement a 1'effort de construction.
Parce qu'aujourd'hui, ce qui est né-
cessaire au Luxembourg, c'est que
le pack de logements augmente. A
1'époque, 1'Arbed créait des loge-
ments qu'il mettait ala disposition
de ses salariés, leur vendait des ter-

le partenariat rains, four-
public-privé: nissait 1'ar-
combien de chitecte, etc.
projets ont Mon idée se
été lancés? rapproche un
pirle Patrons pes
mette;nt aux et salariés (sjyndicats
entités pri- . es patrons,
vées de créer do“’ent entrer comme
o dans la danse DO
gomlxr faire Chambre de
u logement commerce,
abordable V je ne sais pas
pourleurs sa- qui, créent
lariés : com- leur propre

bien ont présenté des projets? Ce
serait intéressant de faire un point
sur toutes ces initiatives.

Est-ce que vous-méme, a la Fon-
dation Idea, vous avez des pistes
sur ces nouveaux modeles a
mettre en place?

Un modele que je trouverais in-
téressant, ce serait que les parte-
naires sociaux, donc a la fois les
syndicats de salariés et les syndi-
cats patronaux, participent direc-

fonds du logement, qui serait le
fonds du logement des entreprises.

Et la représentation des sala-
riés devrait aussi créer son propre
fonds:le fonds du logement des sa-
lariés. L'un serait géré par les sala-
riés, moyennant une cotisation, et
1'autre par les syndicats des entre-
prises, avec, la aussi, une cotisation.
11 faut que ces deux acteurs entrent
dans la danse. Parce que chaque lo-
cataire a besoin d'un propriétaire.
Et en ce moment, nous manquons

de bailleurs. Si nous avions fait ¢ca
plus tot, peut-étre qu'aujourd'hui
ces deux entités auraient davantage
delogements que le Fonds du loge-
ment lui-méme!

Tout le monde dit qu'il faut
construire davantage... Mais a-t-
on suffisamment d'espace pour
cela?

Ah oui, le terrain est 13, il n'y a pas
de probleme! Toutes les publica-
tions del' Observatoire del'habitat
montrent le potentiel foncier qui
permettrait de faire un volume de
constructions considérable. Mais
pour ca, il faut aussi que 1'offre
s'adapte a la nouvelle réalité des
ménages plus petits, que nous
avons évoquée avant. Je ne suis pas
architecte, mais je pense qu'il y a
quand méme moyen de faire une
vie agréable avec un appartement
de trois chambres ou la superficie
est moindre. C'est la surface qu'il
va falloir rogner. Le terrain existe,
maintenant, toute la question, c'est
comment nous allons mobiliser ces
surfaces.

Retrouvez la rubrique
"Interview du lundi"
sur notre site
www.lequotidien.lu

Pour I'économiste de la Fondation Idea, le Luxembourg est
en «permacrise» du logement depuis bien longtemps.
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