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Présidence : M. Olivier de Clippele, président.
Voorzitterschap: de heer Olivier de Clippele, voorzitter.

INTERPELLATIONS

M. le président.- L'ordre du jour appelle les
interpellations.

INTERPELLATION DE M. MOHAMED
OURIAGHLI

A M. CHRISTOS DOULKERIDIS,
SECRETAIRE D'ETAT A LA REGION DE
BRUXELLES-CAPITALE, CHARGE DU
LOGEMENT ET DE LA LUTTE CONTRE
L'INCENDIE ET L'AIDE MEDICALE
URGENTE,

concernant "la mise en ccuvre de l'assurance
habitat garanti".

M. le président.- La parole est a M. Ouriaghli.

M. Mohamed Ouriaghli.- Le 16 janvier 2009,
notre parlement votait une ordonnance instaurant
une assurance contre la perte de revenus pour les
personnes qui ont acquis un premier logement.
Ainsi, dans le contrat de gestion entre la Région et
le Fonds du logement que vous nous présentiez le
24 mai 2011, figure désormais au rang des
principales missions du fonds la fourniture aux
personnes a revenus moyens ou faibles d'une
assurance habitat garanti gratuite.

Le groupe PS soutient pleinement cette mesure. Je
rappelle que notre Région compte a la fois un
nombre de propriétaires particulierement faible (a
peine 41%) et un nombre important de personnes
sans emploi (environ 20%). C'est aussi dans notre
Région que le risque est le plus grand, puisque les
prix, et donc les mensualités, y sont les plus
élevés. C'est dire combien la sécurisation
financiére est un enjeu important pour les
Bruxellois, surtout en cette période troublée de
l'économie !

Mais, si nous nous accordons sur le principe, il

INTERPELLATIES

De voorzitter.- Aan de orde zijn de interpellaties.

INTERPELLATIE VAN DE HEER

MOHAMED OURIAGHLI
TOT DE HEER CHRISTOS
DOULKERIDIS, STAATSSECRETARIS
VAN HET BRUSSELS HOOFD-
STEDELIJK GEWEST, BELAST MET

HUISVESTING EN BRANDBE-
STRIJDING EN DRINGENDE
MEDISCHE HULP,

betreffende 'de toepassing van de
verzekering gewaarborgd wonen"'.

De voorzitter.- De heer Ouriaghli heeft het woord.

De heer Mohamed Ouriaghli (in het Frans).- Op
16 januari 2009  keurde het parlement de
ordonnantie goed die gezinnen die een eerste
woning kopen, verzekert tegen inkomensverlies.
Eén van de belangrijkste punten in de
beheersovereenkomst tussen het gewest en het
Woningfonds van 24 mei 2011 is dan ook de
verzekering gewaarborgd wonen voor personen
met een gemiddeld of laag inkomen.

De PS-fractie staat volledig achter deze
maatregel. Het Brussels Gewest heeft een laag
percentage woningeigenaars, maar tegelijkertijd
een hoog percentage werklozen. De hoge prijzen
op de woningmarkt vergroten de financiéle
onzekerheid voor de Brusselaars.

De voorwaarden en de termijn van de
inwerkingtreding van de verzekering zijn echter
niet helemaal duidelijk. In de
beheersovereenkomst staat dat het Woningfonds
voor het eind van 2011 een voorstel zou uitwerken.
Hebt u dat voorstel ontvangen? Wat is de inhoud
ervan? Hebt u het goedgekeurd, aangepast of
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demeure en revanche un certain flou quant aux
modalités et au calendrier de la mise en ceuvre
d'une telle assurance. Le contrat de gestion stipule
que "le fonds adressera pour la fin 2011 une
proposition de mise en place d'une assurance
habitat garanti pour candidats-acquéreurs d'un
premier logement". Le Fonds du logement vous a-
t-il communiqué sa proposition ? Si oui, quelle est-
elle ? L'avez-vous d'ores et déja validée en 1'état,
amendée ou, au contraire, rejetée ?

Confirmez-vous que les frais afférents a cette
assurance, qui doit étre gratuite pour ses
bénéficiaires, seront intégralement pris en charge
par la dotation du Fonds du logement ?

Si oui, a combien s'élévera cette nouvelle ligne de
crédit ? Qui en sera l'assureur ? La Région elle-
méme ou une société d'assurance ? Qu'avez-vous
prévu pour vous assurer que les primes ne seront
pas percues par des ménages sans difficultés
financiéres ?

Par ailleurs, quelles conditions ont-elles été fixées,
en termes de durée et de niveau d'intervention,
mais aussi de valeur vénale maximale du
logement ? Quand sera pris l'arrété d'exécution
fixant toutes ces modalités et rendant enfin
opérationnelle une ordonnance votée il y a
maintenant plus de trois ans ?

Discussion
M. le président.- La parole est a8 M. Colson.

M. Michel Colson.- Je souhaiterais bri¢vement
replacer le contexte dans lequel cette ordonnance a
été votée a la fin de la 1égislature précédente, avec
beaucoup d'allant, soutenue par tous les groupes
politiques. Je garde cependant l'impression que la
proposition a été votée en fin de parcours, de
maniére a ce que les parlementaires puissent
s'arroger une plume a leur chapeau.

Devant cette belle unanimité, M. Ouriaghli, je
rappellerai les propos de Mme Dupuis, a I'époque
secrétaire  d'Etat PS au Logement dans un
gouvernement que vous souteniez. Elle nous
expliquait qu'il existait précédemment un systéme
de ce type et que celui-ci était en voie
d'extinction :

"La raison pour laquelle on a supprimé cette

verworpen?

Worden de kosten van de verzekering volledig
gedragen door het Woningfonds? Op welk bedrag
wordt deze nieuwe kredietliin geraamd en wie
staat er borg voor? Hoe wilt u misbruik
vermijden?

Welk bedrag werd er vastgelegd voor de premie?
Wanneer mogen we het uitvoeringsbesluit
verwachten?

Bespreking
De voorzitter.- De heer Colson heeft het woord.

De heer Michel Colson (in het Frans).- Graag wil
ik eerst de context schetsen waarin deze
ordonnantie op het einde van de vorige legislatuur
met eenparigheid van stemmen werd goedgekeurd.
Ik heb de indruk dat de parlementsleden vooral
zichzelf in het zonnetje willen zetten.

Mevrouw Dupuis, destijds staatssecretaris voor
Huisvesting, verklaarde dat een gelijkaardig
systeem al bestond, maar niet langer naar behoren
functioneerde omdat het Brussels Hoofdstedelijk
Gewest geen verzekeraar vond ter vervanging van
de OMOB en het niet zelf als verzekeraar kon
optreden wegens de grote financiéle impact.
Bovendien zou een dergelijke verzekering op de
privémarkt onbetaalbaar zijn. Volgens haar was
het idee interessant maar niet haalbaar. Mevrouw
Dupuis wilde de ordonnantie eerst verfijnen.
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réglementation est que la Région de Bruxelles-
Capitale n'a pas pu trouver d'assureur en
remplacement de la SMAP, a I'époque l'organisme
assureur. La Région doit donc étre son propre
assureur, ce qui n'est pas faisable avec les moyens
actuels, vu que notre administration est déja
débordée. S'il fallait se tourner vers un opérateur
privé, le colit d'une telle assurance serait prohibitif.
L'idée est donc intéressante, mais absolument
impayable."

Mme Dupuis demandait d'ailleurs le report du vote
et du temps pour affiner la proposition. Si
I'unanimité est appréciable, le gouvernement que
vous souteniez avait donc déja prévenu, en la
personne de Mme Dupuis, que c'était impayable.

Par ailleurs, je suis un fervent et farouche
défenseur du Fonds du logement. I1 a connu
certaines difficultés sur lesquelles je ne veux pas
revenir. Je ne voudrais pas que les missions
fondamentales qui lui sont attribuées soient mises
en péril par un systétme qui pourrait s'avérer
extrémement cotliteux. Je souhaiterais dés lors vous
entendre a ce sujet.

M. le président.- La parole est 8 Mme Debaets.

Mme Bianca Debaets (en néerlandais).- Au cours
des dernieres années, la Région bruxelloise a
multiplié les efforts afin d'encourager l'acquisition
d'un logement, entre autres via l'élargissement du
parc locatif de la SDRB et la diminution des droits
d'enregistrement. L'assurance habitat garanti est
une déemarche supplémentaire en ce sens.

L'objectif de l'assurance est avant tout d'apporter
une sécurité, en cas de difficultés de paiement, aux
familles a revenus moyens ou faibles qui
contractent un prét hypothécaire.

Bien que l'ordonnance ait été adoptée le 16 janvier
2009, les arrétés d'exécution se font attendre.

La mission du Fonds du logement, chargé de la
mise en oeuvre concrete des arrétes, a-t-elle bien
avancé ? Qui est visé par cette mesure ? Quand
comptez-vous mettre en oeuvre les arrétés
d'exécution ?

Zelf ben ik een fervent voorstander van het
Woningfonds. De kerntaken van het Woningfonds
mogen echter niet in het gedrang komen door een
maatregel die weleens heel duur zou kunnen
uitvallen. Graag had ik uw standpunt ter zake
gehoord.

De voorzitter.- Mevrouw Debaets heeft het
woord.

Mevrouw Bianca Debaets.- Zoals u weet, ligt dit
thema mij na aan het hart. Het Brussels Gewest
heeft de laatste jaren heel wat inspanningen
geleverd om zijn inwoners de mogelijkheid te
bieden een eigen woning te verwerven, onder meer
door het woningpark van de GOMB uit te breiden
en door in 2009 de registratierechten te verlagen.
Ik ben ervan overtuigd dat de invoering van de
verzekering gewaarborgd wonen voor nieuwe
eigenaars een bijkomende stap in de goede richting
is.

Mijn collega heeft zonet al toegelicht dat de
verzekering gewaarborgd wonen er in de eerste
plaats op gericht is om een aantal drempels weg te
werken voor gezinnen en alleenstaanden die in
Brussel een woning willen kopen. Zeker in de
huidige financieel onzekere tijden gaat het aangaan
van een hypotheeklening vaak gepaard met de
vrees voor betalingsproblemen. Wat als er zich
onverwachts problemen voordoen, zoals ontslag of
ziekte? De verzekering wil net die onzekerheid
wegwerken en de risico's kosteloos dekken voor
gezinnen met een klein of middelgroot inkomen.
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M. le président.- La parole est a M. Ahidar.

M. Fouad Ahidar.- Je voudrais rappeler a mon
voisin que, quand nous avons voté ce texte en
janvier 2009, cela faisait déja presque une année
compléte que 1'on débattait sur cette question. Ce
n'est pas du jour au lendemain que l'on vote de
telles propositions.

Je voudrais féliciter le secrétaire d'Etat pour son
initiative, méme si c'est un peu tard, de créer une
assurance habitat garanti a l'attention de ménages
bruxellois qui en ont vraiment besoin.

M. le secrétaire d'Etat, je vous remercie donc de
mettre en ceuvre cette ordonnance votée en 2009
tant par l'opposition que par la majorité et d'en
lancer la premiére ébauche en faveur de certaines
familles bruxelloises.

Cependant, le budget est-il clairement établi
concernant l'application de cette ordonnance ?
Cela nous permettrait de savoir combien de
ménages pourront en bénéficier.

Comme d'habitude, le nerf de la guerre, ce sont les
finances. La ou je rejoins M. Michel Colson, c'est
que, lors du vote de cette ordonnance, nous ne
disposions pas des moyens financiers nécessaires
pour exécuter cette mesure. Cependant, nous ne
l'avons pas fait pour mettre une plume a notre
chapeau, mais bien parce qu'on se demandait
pourquoi les Bruxellois ne pourraient pas
bénéficier d'une mesure qui existait déja en
Flandre et en Wallonie.

Toute mesure qui peut promouvoir l'accés a la
propriété des Bruxellois est la bienvenue. M.
Colson, anciennement libéral, ne pourra qu'étre
d'accord avec cette initiative.

Hoewel de ordonnantie op 16 januari 2009 werd
goedgekeurd, wachten we nog steeds op de
uitvoeringsbesluiten. Toch is er ook goed nieuws:
het Woningfonds heeft de opdracht gekregen om
de besluiten concreet uit te werken.

Mijn vragen leunen aan bij die van de heer
Ouriaghli. Hoe ver staat de concrete uitwerking
van de besluiten door het Woningfonds? Tot wie is
deze maatregel gericht? Wanneer wilt u van start
gaan met de uitvoeringsbesluiten?

De voorzitter.- De heer Ahidar heeft het woord.

De heer Fouad Ahidar (in het Frans).- Ik zou
mijn collega eraan willen herinneren dat we de
ordonnantie pas in 2009, na bijna een jaar
debatteren, konden goedkeuren. Over dergelijke
kwesties kan niet lichtzinnig gestemd worden.

Ik zou de staatssecretaris willen feliciteren, omdat
hij eindelijk een verzekering gewaarborgd wonen
invoert voor gezinnen die er echt nood aan
hebben.

Ligt het budget reeds vast? Het zou goed zijn te
weten hoeveel gezinnen er kunnen worden
geholpen.

De heer Colson heeft gelijk dat er op het ogenblik
dat de ordonnantie werd goedgekeurd, geen
financiéle middelen ter beschikking waren voor de
uitvoering ervan. De ordonnantie kwam tot stand
omdat we van oordeel waren dat ook de
Brusselaars recht hadden op een maatregel die
reeds in Viaanderen en Wallonié bestond.

Elke maatregel die het Brusselaars gemakkelijker
maakt om een woning te verwerven, is welkom.
Daar zal de heer Colson het ook wel mee eens zijn.
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M. le président.- La parole est a M. Doulkeridis.

M. Christos Doulkeridis, secrétaire d'Etat.-
L'objectif est de permettre au plus grand nombre
possible de Bruxellois d'accéder a la propriété. Je
voudrais saluer le travail effectué par le Fonds du
logement et les instruments qu'il a mis en place.
Sous la précédente législature, nous étions
parvenus a un maximum historique de
900 logements. Nous avons maintenant atteint le
nombre de 1.007 bénéficiaires ayant pu, sur une
année, accéder a la propriété grice aux préts
octroyés. S'y ajoute le chiffre de 1.000 logements
que nous avons construits en cing ans.

Sur les 1.007 ménages bénéficiaires, 87% sont
dans les conditions de revenus du logement social.
Clest dire qu'il s'agit d'un instrument rapide,
efficace, qui peut apporter une réponse et
concrétiser le droit au logement de ménages a la
condition desquels nous sommes particuliérement
sensibles. La campagne de promotion sur le prét
"booster", avec des taux encore plus avantageux
pour les moins de 35 ans et concernant des revenus
et des valeurs de biens un peu plus élevés, a encore
dopé ces résultats.

En 2012, et d'apres les premiers ¢léments dont je
dispose, l'augmentation devrait encore étre plus
importante : plus de 20% par rapport a 2011.
Indépendamment de l'assurance habitat garanti,
c'est une réponse structurelle et tenable qui
fonctionne. Nous avons la un instrument qui
permet d'apporter une réponse rapide a la crise du
logement pour les revenus les plus faibles.

Concernant l'assurance habitat garanti, je confirme
que l'obligation assignée au Fonds du logement a
été assortie d'un délai dans le contrat de gestion :
la fin de I'année 2011. Le contrat de gestion stipule
en effet que le fonds adressera au ministre pour la
fin 2011 une proposition de mise en place d'une
assurance habitat garanti.

Le travail accompli a ce jour a connu trois étapes.
Le fonds a d'abord procédé a une analyse des deux
dispositifs existants en Flandre et en Région
wallonne. Il a aussi passé au crible 1'ordonnance du
22 janvier 2009 pour en dégager les lignes a
suivre.

Dans un second temps, il a synthétisé les

De voorzitter.- De heer Doulkeridis heeft het
woord.

De heer Christos Doulkeridis, staatssecretaris
(in het Frans).- Het is de bedoeling dat zo veel
mogelijk Brusselaars eigenaar kunnen worden.
Het Woningfonds levert daarbij goed werk:
1.007 gezinnen konden tot nog toe dankzij de
toegekende  leningen  vastgoed  verwerven.
Daarnaast liet het gewest de voorbije vijf jaar nog
eens duizend woningen bouwen.

Ongeveer 87% van de gezinnen die voor een
lening in aanmerking komen, beantwoordt aan de
inkomensvoorwaarden voor een sociale woning.
De promotiecampagne rond de boosterlening, die
nog voordeligere rentevoeten biedt voor wie
jonger is dan 35 jaar en die op iets hogere
inkomens en vastgoedprijzen gericht is, dreef het
resultaat verder op.

Voor 2012 zou de stijging meer dan 20% ten
opzichte van 2011 bedragen. Het Woningfonds
biedt een snel en efficiént antwoord op de
huisvestingsproblemen voor gezinnen uit de
laagste inkomensgroep.

Het Woningfonds moest tegen eind 2011 aan de
minister een voorstel voor de verzekering
gewaarborgd wonen overmaken.

Dat werk verliep in drie fasen. Eerst heeft het
fonds de systemen in Vlaanderen en Wallonié en
de ordonnantie van 2009 onder de loep genomen.
Vervolgens stelde het in november 2011 een
synthesenota over de verschillende criteria op. In
december 2011 en  begin 2012  vonden er
verschillende werkvergaderingen plaats.

In een derde fase, in april 2012, heb ik aan het
Woningfonds meegedeeld welke elementen ik in
overweging nam. Zoals in de andere gewesten zal
het risico door een privéverzekeraar moeten
worden gedragen.

De aanstelling van een partner gebeurt volgens de
Europese openbare aanbestedingsregels. Het
Woningfonds beslist in naam van het gewest. In de
andere gewesten wordt het risico ook door een
privéverzekeraar gedragen. Het Woningfonds zal
informatie verstrekken en kandidaten begeleiden.

De algemene toelatingsvoorwaarden, zoals een
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différentes lignes d'arbitrage dans une note qu'il
m'a transmise en novembre 2011. Dans la foulée,
différents contacts de travail ont eu lieu en
décembre 2011 et au début de I'année 2012.

Dans un troisiéme temps, j'ai confirmé au fonds,
en avril, les ¢éléments structurant le régime
envisageable pour la Région. Aprés réexamen des
documents transmis par le fonds, qui précisent son
role en la matiére, je peux vous indiquer que,
comme dans les deux autres Régions, le risque
devra étre assuré par un partenaire privé, qui devra
étre un assureur professionnel.

La désignation de ce partenaire devra se faire dans
le cadre d'une procédure européenne de marché
public, par rapport a laquelle le Fonds du logement
agira comme pouvoir adjudicataire au nom de la
Région de Bruxelles-Capitale. Le fait que le risque
soit assuré par un partenaire privé est une pratique
également d'application dans les autres Régions.
Le Fonds du logement fournira une information
structurelle aux candidats assurés et gérera
l'instruction de leur demande jusqu'a son
acceptation par l'assureur.

Les conditions générales d'acces -valeurs vénales a
ne pas dépasser, conditions de revenus, etc-
devront s'aligner sur les reégles en vigueur dans le
régime général des préts octroyés actuellement par
le fonds pour les jeunes ménages. Il s'agit du
régime le plus favorable, qui prévoit des plafonds
de revenus plus élevés que ceux accessibles aux
autres.

Le fonds devra obtenir le statut d'intermédiaire en
assurances et former a cet effet le personnel en
charge de ce régime. Sur cette base, il présentera
formellement en juin & son  conseil
d'administration un projet d'arrété qui me sera
transmis dans la foulée et que je soumettrai, aprés
examen, au gouvernement.

A coté de ces différentes étapes de travail, il
convient d'approcher la réalité budgétaire de cette
potentielle nouvelle activité car, on le sait, dans la
période actuelle et vu les nombreux enjeux
régionaux, des arbitrages budgétaires sont
nécessaires au sein du gouvernement.

L'exercice de l'approche budgétaire n'est pas
simple, car plusieurs inconnues subsistent, dont le
cout réel de cette assurance et le nombre potentiel

maximale marktwaarde of inkomensgrens, moeten
aansluiten op de algemene regels voor leningen
voor jonge gezinnen.

Het  Woningfonds moet het statuut van
tussenpersoon in verzekeringen verkrijgen en het
nodige personeel daartoe opleiden. In juni moet
het me een ontwerp van besluit bezorgen dat
vervolgens aan de regering wordt voorgelegd.

Naast al deze werkzaamheden moet een budget
opgesteld worden. Dat is een mocilijke oefening,
omdat er nog heel wat onbekenden zijn, zoals de
kost van de verzekering of het aantal
begunstigden. Op basis van de uitgaven in de
andere gewesten is er een kost van 1.000 euro tot
1.500 euro per dossier berekend.

Volgens de pers hebben in 2011 7.000 gezinnen
verlaagde registratierechten genoten. Het zijn
gezinnen die hun eerste woning kochten en ze zelf
zullen bewonen.

Hoeveel daarvan aan de voorwaarden voldoen om
de nieuwe verzekering te genieten, is nog maar de
vraag. De kost voor het gewest is op 1 a
1,5 miljoen euro per schijf van
1.000 verzekeringen geraamd.

Als op basis van de cijfers van 2011 de helft van
de gezinnen in aanmerking komt, betekent dat een
kost van 3,5 tot 5,25 miljoen euro per jaar.
Daarnaast ~ moeten ook  de  jaarlijkse
werkingsmiddelen in rekening worden gebracht.

De regering zal haar begrotingsprogramma voor
2012 en de komende jaren moeten aanpassen om
haar tekort te verlagen.

Ze wil immers tegen 2015 haar begroting in
evenwicht afsluiten. Er moet dus een keuze
gemaakt worden uit de huisvestingsmaatregelen
die men wenst uit te voeren.
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de bénéficiaires annuels. Sur la base des
expériences des deux autres Régions et des
caractéristiques du marché acquisitif bruxellois, il
semblerait qu'il faille tabler sur un colt de I'ordre
de 1.000 a 1.500 euros par dossier.

Quant au nombre de dossiers, la presse a rapporté
récemment que 7.000 ménages ont bénéficié en
2011 de I'abattement des droits d'enregistrement en
Région  bruxelloise. 11  s'agit donc de
7.000 acquisitions d'un logement par des
acquéreurs non-propriétaires d'un autre logement,
et que ceux-ci occuperont.

Combien de ces ménages rempliront-ils les
conditions de revenus et souhaiteront-ils bénéficier
de cette nouvelle assurance ? Une fois installé, ce
dispositif bénéficiera sans doute d'une montée en
régime progressive, mais on peut dire que le coft
annuel pour la Région serait de 1 a 1,5 million
d'euros par tranche de 1.000 assurances.

Dans I'hypothése ou la moiti€ des ménages
évoqués sur la base des chiffres de 2011 en
seraient bénéficiaires, le colt serait de 1'ordre de
3,5 millions d'euros a 5,25 millions d'euros par an.
Il conviendra aussi de wvérifier les frais de
fonctionnement annuels occasionnés par ce
nouveau service pour le Fonds du logement, en
sachant qu'un équivalent temps plein cofite
60.000 euros.

Tels sont le délai et le budget concernant ce
dossier. En juin, le gouvernement sera saisi dune
proposition et dune décision du Fonds du
logement sur les modalités de mise en place. Le
gouvernement devra ensuite aborder ces enjeux
avec les arbitrages relatifs aux impacts
budgétaires. Le parlement n'a pas encore été saisi
de tous les enjeux liés a un ajustement budgétaire.
Celui-ci fera néanmoins l'objet d'un arbitrage qui
incitera le gouvernement a revoir son programme
budgétaire pour 2012 et les années suivantes, dans
le sens d'une diminution tres forte de son déficit.

C'est normal, puisque le gouvernement s'est
engagé a revenir a 1'équilibre en 2015. Tout ceci se
passera donc dans une logique d'arbitrage global
ou il faudra choisir, parmi toutes les mesures que
'on souhaite prendre en faveur du logement, ce qui
pourra étre soutenu et ce qui devra étre mis en
suspens.
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M. le président.- La parole est 8 M. Ouriaghli.

M. Mohamed Ouriaghli.- J'entends parler de
marché public européen, d'arbitrage budgétaire...
Sachant que notre mandat est a durée déterminée,
pensez-vous que les modalités pratiques de cette
ordonnance verront le jour d'ici la fin de la
législature ?

M. le président.- La parole est & M. Doulkeridis.

M. Christos Doulkeridis, secrétaire d'Etat.-
L'appel européen est une procédure a laquelle je ne
peux me soustraire. Si je ne le faisais pas, vous me
le reprocheriez a juste titre. Légalement, je ne peux
pas faire autrement.

Concernant les arbitrages budgétaires, la mise en
application de cette ordonnance constitue I'une de
mes priorités. Toutefois, je dois tenir compte
également des priorités de mes partenaires au sein
du gouvernement. Je ne vous cache pas que la
concrétisation de 'ordonnance dont il est question
aujourd'hui entrera dans un arbitrage global et ce,
méme si je juge qu'il s'agit d'une mesure
intéressante et qu'il faut mettre en place.

J'espére pouvoir compter sur votre appui afin que
toutes les mesures défendues en matiére de
logement soient soutenues par tous les membres
du gouvernement et que l'on puisse dégager une
somme - par exemple 3,5 millions d'euros pour
commencer - afin de concrétiser cette politique.

- L'incident est clos.

INTERPELLATION DE M. JEF VAN
DAMME
A M. CHRISTOS DOULKERIDIS,

SECRETAIRE D'ETAT A LA REGION DE
BRUXELLES-CAPITALE, CHARGE DU
LOGEMENT ET DE LA LUTTE CONTRE
L'INCENDIE ET L'AIDE MEDICALE
URGENTE,

concernant "l'accord relatif a un partenariat
public-privé pour la porte de Ninove'.

De voorzitter.- De heer Ouriaghli heeft het woord.

De heer Mohamed Ouriaghli (in het Frans).-
Zullen de uitvoeringsbepalingen van deze
ordonnantie vastliggen tegen het eind van deze
legislatuur?

De voorzitter.- De heer Doulkeridis heeft het
woord.

De heer Christos Doulkeridis, staatssecretaris
(in het Frans).- De uitvoering van deze
ordonnantie is een van mijn prioriteiten, maar ik
kan me niet onttrekken van de FEuropese
aanbesteding en bovendien moet ik ook rekening
houden met de prioriteiten van mijn collega's. Ze
zal dus onderworpen worden aan een algemene
arbitrage.

Ik hoop dat alle parlements- en regeringsleden
alle huisvestingsmaatregelen zullen steunen, zodat

we  bijvoorbeeld 3,5 miljoen euro  kunnen
vrijmaken, om dit beleid te voeren.

- Het incident is gesloten.

INTERPELLATIE VAN DE HEER JEF VAN

DAMME

TOT DE HEER CHRISTOS
DOULKERIDIS, STAATSSECRETARIS
VAN HET BRUSSELS HOOFD-
STEDELIJK GEWEST, BELAST MET
HUISVESTING EN BRANDBE-
STRIJDING EN DRINGENDE
MEDISCHE HULP,

betreffende 'het akkoord inzake een
publiek-private samenwerking voor de
Ninoofsepoort".
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M. le président.- L'interpellation est reportée a
une prochaine réunion.

INTERPELLATION DE M. MOHAMED
OURIAGHLI

A M. CHRISTOS DOULKERIDIS,
SECRETAIRE D'ETAT A LA REGION DE
BRUXELLES-CAPITALE, CHARGE DU
LOGEMENT ET DE LA LUTTE CONTRE
L'INCENDIE ET L'AIDE MEDICALE
URGENTE,

concernant "le projet de réglement de 1'aide
locative".

M. le président.- La parole est a M. Ouriaghli.

M. Mohamed Ouriaghli.- Au mois de janvier
dernier, je vous interrogeais sur la procédure de
mutation des locataires du Fonds du logement. J'en
regrettais le caractére peu transparent et
objectivable, car contrairement au logement social,
il appartient au service social du Fonds du
logement d'apprécier les besoins des ménages
candidats. Ce systéme donne lieu a des situations
ubuesques et potentiellement dramatiques, ainsi
que j'ai pu l'illustrer au moyen de I'exemple d'une
famille menacée d'expulsion pour avoir refusé des
logements de deux chambres, alors qu'elle
comptait trois personnes adultes.

Pour répondre & mon inquiétude, vous m'aviez
rappelé que le nouveau contrat de gestion prévoit
que le Fonds du logement vous soumette un projet
de reglement de l'aide locative pour le début de
l'année 2012. Que contient ce projet de
réglement ? Instaure-t-il une procédure claire et
objective, telle qu'elle existe dans le logement
social ? Avez-vous validé la proposition du Fonds
du logement ? Quand pourrons-nous en disposer ?

Discussion
M. le président.- La parole est & M. Doulkeridis.
M. Christos Doulkeridis, secrétaire d'Etat.- Le
contrat de gestion conclu entre la Région et le

fonds prévoit que ce dernier proposera au ministre
un projet de réglement du secteur de 1'aide locative

De voorzitter.- De interpellatic wordt naar een
volgende vergadering verschoven.

INTERPELLATIE VAN DE HEER
MOHAMED OURIAGHLI
TOT DE HEER CHRISTOS
DOULKERIDIS, STAATSSECRETARIS
VAN HET BRUSSELS HOOFD-
STEDELIJK GEWEST, BELAST MET
HUISVESTING EN BRANDBE-
STRIJDING EN DRINGENDE
MEDISCHE HULP,

betreffende ''het ontwerp van reglement
voor de huurtoelage".

De voorzitter.- De heer Ouriaghli heeft het woord.

De heer Mohamed Ouriaghli (in het Frans).- In
januari heb ik u geinterpelleerd over de
mutatieprocedure  voor  huurders  bij  het
Woningfonds. De sociale dienst van het
Woningfonds bepaalt welke woning het kandidaat-
gezin nodig heeft. Dit systeem is niet objectief en
transparant en kan dramatische gevolgen hebben.

Volgens de nieuwe beheersovereenkomst zou het
Woningfonds begin 2012 een ontwerpreglement
indienen voor de toekenning van een huurtoelage.
Wat houdt het ontwerp in? Wordt er een duidelijke
en objectieve procedure ingevoerd, zoals bij de
sociale  huisvesting? Heeft u het ontwerp
goedgekeurd? Wanneer kunnen wij het inzien?

Bespreking

De voorzitter.- De heer Doulkeridis heeft het
woord.

De heer Christos Doulkeridis, staatssecretaris
(in het Frans).- In de beheersovereenkomst tussen
het gewest en het Woningfonds werd vastgelegd
dat  het Woningfonds de minister een
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regroupant toutes les procédures et dispositions
actuelles quant a la gestion de ce secteur, a savoir
notamment les conditions d'acces, la procédure de
demande de location et d'attribution, le bail-type,
la fixation du loyer contractuel et du montant a
payer, les enquétes annuelles, les mutations et les
renons.

Les procédures et dispositions "historiques" de
l'aide locative ont été relues, aménagées et
approuvées par le conseil d'administration en ses
séances des 27 octobre et 17 novembre 2011.
L'objectif est de constituer la base d'un projet de
réglement communiqué a la Région en
février 2012. Celui-ci est examiné actuellement
par la Région.

En ce qui concerne les attributions de maniére
générale, son titre VII "Attribution - Procédure"
prévoit comme principe général : "l'attribution d'un
logement se fonde sur la chronologie des
candidatures (soit l'ancienneté) ainsi que sur
l'adéquation entre les caractéristiques du logement
et celles du ménage concerné. Toutefois, sur la
base d'un rapport établi par le service social du
fonds, le conseil d'administration, moyennant
l'accord de ses commissaires, peut a titre
exceptionnel, décider de déroger a la régle absolue
de la chronologie et attribuer le logement vacant a
un ménage candidat-locataire se trouvant dans une
situation d'urgence extréme..."

Il stipule aussi: "..Toutefois, si plusieurs
candidats confirment leur choix de prendre en
location le logement, le service social, sur la base
de l'ensemble des ¢léments caractérisant ces
candidatures, décide de retenir, parmi les ménages
dont l'ancienneté est proche, celui dont les besoins
de logement sont les plus pressants et les mieux
satisfaits en regard des caractéristiques de Ia
location proposée (logement/loyer...)". "Il est a
noter que la proposition d'attribution du logement
est soumise au conseil d'administration. De¢s
accord de ce dernier, le candidat est invité a
conclure le bail."

De maniére complémentaire, je peux vous indiquer
que l'avant-projet d'ordonnance modifiant le Code
bruxellois du logement, actuellement examiné par
le Conseil consultatif du logement prévoit, entre
autres, a son article 26 en projet des mesures visant
a consolider l'ensemble des procédures
d'attribution de logement en stipulant que

ontwerpreglement voorlegt voor de sector van de
huurhulp, dat alle procedures en bepalingen in
verband met het beheer van de sector omvat.

De raad van bestuur heeft in november 2011 de
historische procedures en bepalingen in verband
met huurhulp herlezen, herzien en goedgekeurd,
met als doel een basis te leggen voor het
ontwerpreglement dat in februari 2012 aan het
gewest werd overgemaakt.

In het reglement wordt als algemeen principe
aangenomen dat een woning wordt toegewezen
aan de eerste aanvrager voor zover de woning
geschikt is voor het betrokken gezin. De raad van
bestuur kan echter uitzonderlijk beslissen om van
die regel af te wijken en de beschikbare woning
toewijzen aan een gezin in een precaire situatie.
Verder wordt er bepaald dat als er meerdere
kandidaten zijn die de woning willen huren, de
sociale dienst zal kiezen voor het gezin met de
grootste noden dat het best bij de woning past. De
toewijzing van een woning gebeurt door de raad
van bestuur. Zodra die toestemming geeft, kan de
kandidaat-huurder een contract krijgen.

Het voorontwerp van ordonnantie tot wijziging
van de Brusselse Huisvestingscode, dat momenteel
ter studie ligt bij de Adviesraad voor de
Huisvesting, wil bovendien de
toewijzingsprocedures bestendigen en stelt dat
elke openbare vastgoedspeler die woningen te
huur kan aanbieden, zoals het Woningfonds, een

reglement moet hebben waarin de
toewijzingscriteria en -procedures zijn
opgenomen, naast de middelen om op de

toewijzing terug te komen:

herziening.

annulering  of

Er moet meer logica zitten in de objectieve
toewijzing van openbare huurwoningen.

Wat de mutaties betreft, stelt het reglement dat het
initiatief tot mutatie moet uitgaan van de huurder
of van het Woningfonds. Indien de sociale dienst
een mutatie nodig acht, schrijft hij de kandidaat in
het mutatieregister in. Een mutatie kan in principe
niet als de huurder het pand nog geen twee jaar
bewoont.

Mogelijke  redenen voor een mutatie zijn
overbezetting, onderbezetting, werken aan de
woning waardoor die onbewoonbaar wordt en de
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désormais "tout opérateur immobilier public, au
rang desquels figure le fonds, qui posséde des
logements a mettre en location, doit prendre un
réglement d'attribution (...) déterminant les critéres
et la procédure de leur attribution, ainsi que les
modalités du recours prévu a l'article 32, § 2, en ce
compris la compétence de l'instance de recours :
annulation ou réformation."

Ma volonté politique est donc bien de garantir
davantage une logique d'attribution objectivée des
logements locatifs dont la mise a disposition est
initiée par les opérateurs publics et ceux qui
peuvent y étre assimilés.

En ce qui concerne les mutations a proprement
parler, le titre XIII "Mutations" prévoit que "soit le
locataire introduit une demande de mutation, soit
c'est le Fonds qui sur la base de l'enquéte annuelle
est a l'initiative d'une mutation.

Le service social examine la nécessité d'une telle
mutation et inscrit, le cas échéant, le candidat dans
le registre des mutations. Un ordre de priorité est
déterminé.

En principe, une mutation ne se réalise pas si le
locataire n'occupe pas depuis au moins deux ans le
logement.

Les motifs de la mutation sont principalement :

- la sur-occupation des lieux ;

- la sous-occupation des lieux ;

- I'exécution de travaux rendant le logement
inhabitable ;

- |'état de santé.

Lorsqu'un logement devient disponible, les
candidats & la mutation ont priorit¢ sur les
candidats locataires.

En cas de refus dont le motif ne peut étre accepté
par le fonds, ce dernier se réserve le droit de
mettre fin au contrat a son terme et/ou d'appliquer
le loyer contractuel.

A titre exceptionnel, le fonds peut formuler une
ultime proposition de mutation."

gezondheidstoestand van de huurder. Wanneer er
een  woning vrijkomt, krijgen kandidaat-
muteerders voorrang op kandidaat-huurders.

Bij een weigering waarvoor het Woningfonds de
reden niet kan aanvaarden, heeft het fonds het
recht om het contract te beéindigen of de
contractuele huurprijs toe te passen.

Uitzonderlijk kan het Woningfonds een ultiem
mutatievoorstel doen. Ook dan is het de raad van
bestuur die de knoop doorhakt.
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Ici aussi, c'est le conseil d'administration, lors de
ses réunions, qui décide in fine sur la base d'une
proposition du service social. Comme vous le
voyez, le texte proposé¢ a la Région, dont je n'ai
repris ici que quelques extraits, montre que c'est
bien le conseil d'administration du fonds qui prend
la décision tant des attributions que des mutations.

M. le président.- La parole est a M. Ouriaghli.

M. Mohamed Ouriaghli.- Cela ne change pas
grand-chose par rapport aux réponses précédentes.
Je compte plutdt sur le Code du logement. Ici, j'ai
l'impression que le mode d'attribution n'est pas
meilleur que dans le logement social, ou les régles
sont bien précises. Tout part du rapport de
l'assistante sociale, comme dans le cas que j'ai
mentionné. Je ne dénigre pas ce rapport, mais il
peut étre faillible, tout en étant avalisé par le
conseil d'administration.

Je préférerais que des régles transparentes et
équitables soient imposées aux communes et aux
sociétés de logement social. Je pense que je
m'attacherai plutét au nouveau Code du logement,
dans lequel vous comptez imposer les régles que
tout le monde attend.

- L'incident est clos.

INTERPELLATION DE M. FOUAD AHIDAR

A M. CHRISTOS DOULKERIDIS,
SECRETAIRE D'ETAT A LA REGION DE
BRUXELLES-CAPITALE, CHARGE DU
LOGEMENT ET DE LA LUTTE CONTRE
L'INCENDIE ET L'AIDE MEDICALE
URGENTE,

concernant "la plate-forme qui vise a
sanctionner les infractions au Code du
logement."

M. le président.- La parole est a M. Ahidar.

M. Fouad Ahidar (en néerlandais).- Une plate-
forme composée de la police, de magistrats et de

De voorzitter.- De heer Ouriaghli heeft het woord.

De heer Mohamed Ouriaghli (in het Frans).- De
toewijzingsmethode lijkt niet veel beter dan bij
sociale woningen, waarvoor strikte regels worden
gehanteerd. Alles steunt op het verslag van de
sociaal assistent, dat fout kan zijn en toch door de
raad van bestuur worden goedgekeurd.

Gemeenten en sociale huisvestingsmaatschappijen
moeten transparante en rechtvaardige regels
volgen. ledereen zit te wachten op de nieuwe
Huisvestingscode.

- Het incident is gesloten.

INTERPELLATIE VAN DE HEER FOUAD
AHIDAR

TOT DE HEER CHRISTOS
DOULKERIDIS, STAATSSECRETARIS
VAN HET BRUSSELS HOOFD-
STEDELIJK GEWEST, BELAST MET
HUISVESTING EN BRANDBE-
STRIJDING EN DRINGENDE
MEDISCHE HULP,

betreffende  "het
bestraffing  van
Huisvestingscode''.

platform voor de
inbreuken op de

De voorzitter.- De heer Ahidar heeft het woord.

De heer Fouad Ahidar.- Op 15 november deelde
u mee dat er een platform was opgericht voor de
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la Direction de l'inspection régionale du logement
(DIRL) a été mise en place afin de sanctionner les
infractions au Code du logement. Vous avez
réitéré votre soutien a cette initiative et vous
souhaitez y associer d'autres partenaires du
secteur. Mon groupe vous soutient pleinement.

La lutte contre les logements inoccupés et
insalubres n'a pas porté ses fruits jusqu'a présent.
Le nombre de contréles a augmenté, mais les
marchands de sommeil et les spéculateurs
continuent d'agir en toute impunité, parce qu'ils
sont avertis préalablement des visites de la DIRL.
L'état des logements sociaux est lui aussi
désastreux.

Comment évolue l'effectif de la DIRL ? Serait-il
possible d'effectuer des visites en cas de suspicion
d'infraction, sans avertissement préalable du
propriétaire ? Comment fonctionne la plate-forme
? Traquer et sanctionner les marchands de
sommeil constituent-ils une priorité pour le
Parquet et la police ?

Quelles mesures ont-elles éte prises depuis la
création de la plate-forme pour sanctionner les
infractions au Code du logement ? Combien de
marchands de sommeil et de spéculateurs ont-ils
éte sanctionnés ? Qui fait partie de la plate-
forme ?  Quels partenaires voudriez-vous 'y
associer ?  Quelles sont les avancées déja
réalisées ?

(M. Vincent Lurquin, deuxiéme vice-président,
prend place au fauteuil présidentiel)

Discussion

M. le président.- La parole est a M. de Clippele.

bestraffing van inbreuken op de Huisvestingscode.
Politie, magistraten en de Huisvestingsinspectie
van het Brussels Gewest maken daarvan deel uit.
U ontmoette de procureur des Konings en
herbevestigde uw steun aan het platform.
Bovendien wilt u het platform uitbreiden naar
andere partners uit de sector. Dit initiatief geniet
de volle steun van mijn fractie.

De strijd tegen leegstaande en onbewoonbare
woningen werpt tot op vandaag onvoldoende
vruchten af. Hoewel het aantal
conformiteitscontroleattesten, het aantal spontane
bezoeken en het aantal behandelde klachten zijn
toegenomen, blijft de toestand in Brussel precair.
Huisjesmelkers en speculanten krijgen in Brussel
vrij spel. Dat kwam nog duidelijk tot uiting in een
recente documentaire van Nathalie Cobbaut.
Huisjesmelkers weten op voorhand wanneer de
Huisvestingsinspectie langskomt. Ook openbare
woningen verkeren vaak in een erbarmelijke staat.
Zo bezocht ik vorig jaar een aantal sociale
woningen in Molenbeek. Intussen is de situatie
niet veranderd.

Hoe evolueert het aantal personeelsleden bij de
Huisvestingsinspectie? Is de  mogelijkheid
onderzocht om woningen te betreden bij een sterk
vermoeden van inbreuk tegen de
Huisvestingscode, zonder de eigenaar vooraf in te
lichten? Zo ja, wat is daarvan het resultaat? Welke
maatregelen werden er getroffen? Hoe gaat het
platform te werk? Maken het parket en de politie
prioritair werk van het opsporen en bestraffen van
huisjesmelkers?

Welke maatregelen werden er getroffen sinds de
oprichting van het platform voor de bestraffing
van inbreuken op de Huisvestingscode? Hoeveel
huisjesmelkers en speculanten werden er gestraft?
Wie maakt er vandaag deel uit van het platform?
Welke partners zou u graag aan het platform
toevoegen? Hebt u al concrete stappen gezet in die
richting?

(De heer Vincent Lurquin, tweede ondervoorzitter,
treedt als voorzitter op)

Bespreking

De voorzitter.- De heer de Clippele heeft het
woord.
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M. Olivier de Clippele.- C'est un débat important.
Loin de moi l'idée de défendre les marchands de
sommeil et les spéculateurs, encore que le mot soit
galvaudé, car c'est le cas de toute personne qui
espere faire une affaire en achetant ou vendant un
bien. Cependant, nous parlons bien ici de gens
achetant un bien et le laissant pourrir plutdt que lui
faire vivre une vie normale. Rappelons a ce titre
que le plus gros propriétaire d'immeubles a
l'abandon, c'est 1'Etat.

Cette question du Code du logement, des normes
et des attestations de conformité est importante,
car des logements se trouvent dans un état
inadmissible. Pour ma part, je passe souvent des
actes de vente, et nous, notaires, avons maintenant
I'obligation de délivrer a l'acheteur une attestation
sur I'état de l'installation électrique du bien. Grosso
modo, 90% des biens qui ne sont pas neufs sont
munis d'une installation électrique déficiente.
Quand on examine l'ensemble des conditions du
Code du logement pour les logements en location,
on constate que peut-étre un sur deux ne répond
pas a ces normes.

Je suis favorable aux normes destinées a évacuer
les logements ou les problémes sont les plus
criants, mais on doit se rendre compte du fait que
ce systéme touche principalement les logements a
faible loyer. C'est irrémédiable. Nous constatons
une stabilisation des loyers pour les logements
entre 600 et 700 euros par mois, et méme une
baisse pour ceux a plus de 1.000 euros.

En revanche, il existe une hausse des petits loyers.
C'est la conséquence directe de la norme du Code
du logement, car dés qu'un propriétaire-bailleur est
frappé et traité de marchand de sommeil, la
sanction est la confiscation du bien, en vertu de la
loi Vande Lanotte. Nous avons méme vu des
professeurs d'université se faire confisquer des
biens... On peut avoir toutes les casquettes.

Je comprends certes qu'on maintienne cette
sanction : 85%, voire 90% des installations
¢électriques ne sont pas conformes, et c'est
dangereux. Cependant, pour l'instant, si le
fonctionnement de la cellule régionale en charge
de traiter les cas graves est raisonnable, c'est parce
que ces personnes n'appliquent pas la loi.

Elles se rendent compte de ce que celle-ci est trop
sévere et que si elle était appliquée a la lettre, il

De heer Olivier de Clippele (in het Frans).- Dit
debat over conformiteitsattesten en -normen is erg
belangrijk. Veel huizen bevinden zich immers in
een ontoelaatbare staat.

Bij de verkoop van een woning moet de notaris
tegenwoordig aan de koper een attest geven over
de staat van de elektrische installatie van het goed.
Bij zo'n 90% van de woningen die niet pas
gebouwd zijn, is die gebrekkig. Als we voor
huurwoningen  alle  voorwaarden van de
Huisvestingscode zouden nagaan, dan zou
waarschijnlijk de helft van de woningen niet aan
de normen voldoen.

1k ben voorstander van normen die woningen in
een schrijnende toestand van de markt halen, maar
het systeem raakt vooral de woningen met een lage
huurprijs. De huur van woningen van 600 tot
700 euro is stabiel en die van woningen boven de
1.000 euro per maand daalt zelfs, maar de huur
van woningen met een lage huurprijs stijgt. Dat is
een rechtstreeks gevolg van de normen uit de
Huisvestingscode, want zodra een eigenaar als
huisjesmelker wordt bestempeld, wordt zijn goed
in beslag genomen.

Gezien het hoge aantal elektrische installaties die
niet in orde zijn (80 tot 90%), begrijp ik dat de
sancties blijven gelden. Indien de regionale cel die
de ernstige gevallen moet behandelen toch redelijk
lijkt, is dat omdat ze de wet niet correct toepast.
De voorwaarden zijn bijzonder streng en bijgevolg
zouden veel woningen moeten worden afgekeurd.

Voor de huurder zijn die normen ook interessant.
Indien hij moeilijkheden ondervindt om de huur te
betalen, kan hij nagaan of de woning wel
beantwoordt aan de normen. Is dat niet het geval,
dan kan hij de eigenaar voor de vrederechter
dagen en in het beste geval zal de eigenaar hem
zelfs de betaalde huur moeten terugstorten.

Ik ben ervan overtuigd dat de meeste woningen
niet beantwoorden aan de normen. We moeten dit
debat op een verstandige manier voeren en de
meest ernstige problemen aanpakken, zonder
daarbij de huurmarkt te verstoren.

We mogen niet vergeten dat veel Brusselaars hun
woning op de private huurmarkt vinden, aangezien
niet iedereen in een sociale woning terecht kan.
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faudrait fermer beaucoup de logements. N'oubliez
pas que lorsqu'un locataire est en difficulté de
paiement et va voir un conseil juridique, ce dernier
essayera tout d'abord de savoir si le logement est
aux normes. En effet, s'il ne l'est pas, il suffit
d'assigner le bailleur devant le juge de paix pour
bien s'en sortir, certains exigeant méme le
remboursement par le propriétaire des loyers

payés.

11 s'agit 1a d'une arme redoutable dont disposent les
locataires.

Je suis convaincu de ce que la majorité des
logements a Bruxelles, y compris ceux que nous
occupons, ne correspondent pas aux normes. Nous
devons affronter ce débat avec sagesse et analyser
les dossiers les plus criants, sans pour autant casser
le marché locatif.

N'oublions pas que le marché locatif privé permet
a de nombreux Bruxellois de trouver un logement,
puisque le logement social ne donne pas a tout le
monde l'occasion de se loger. 11 convient donc de
prendre ses distances par rapport au discours
ambiant pointant les spéculateurs ou les marchands
de sommeil, et d'aborder l'ensemble du marché
avec sérénité.

M. le président.- La parole est 8 M. Maron.

M. Alain Maron.- Il est effectivement impossible
de s'attaquer a l'ensemble du probléme d'un seul
coup, M. de Clippele, tant la tiche est titanesque.
Votre vision de la situation semble toutefois
quelque peu romantique. Mon point de vue l'est
beaucoup moins en fonction de la réalité.

Sans connaitre le pourcentage exact du marché
locatif bon marché - constitué de logements en
piteux état qui ne satisfont pas les normes -, nous
soupconnons que celui-ci est trés important. Il
serait intéressant de savoir quelle situation ce
chiffre recouvre exactement. Par exemple, il arrive
que des logements soient considérés comme non
conformes parce que les propriétaires ne sont pas
en mesure de fournir les documents ad hoc, alors
que l'installation électrique est conforme. Le
vendeur n'est malheureusement pas capable de le
prouver parce qu'il ne posséde plus les plans
électriques.

De voorzitter.- De heer Maron heeft het woord.

De heer Alain Maron (in het Frans).- Het is
inderdaad onmogelijk om dit gigantisch probleem
in een keer aan te pakken, maar we moeten ook
realistisch blijven.

Het percentage goedkope huurwoningen die in
zo'n slechte staat zijn dat ze niet aan de normen
voldoen, is vermoedelijk erg groot. Ik zou echter
graag meer weten over die woningen, want
sommige ervan worden afgekeurd simpelweg
omdat de eigenaars niet meteen de juiste
documenten kunnen voorleggen, terwijl technisch
alles in orde is.
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M. Olivier de Clippele.- Ce sont les controleurs
qui constatent que I'immense majorité des
logements ne sont pas conformes.

M. Alain Maron.- L'exemple que je donne illustre
simplement le fait qu'il est trés difficile d'estimer
le pourcentage précis de logements qui ne satisfont
pas les normes. Toute la question est de savoir ou
placer le curseur au niveau du contrdle. Faut-il
cibler certains types de logements ou ¢largir a une
catégorie plus large de logements ? Quels sont les
moyens disponibles pour ce faire ?

Force est de constater qu'un certain nombre de
propriétaires n'ont aucune considération pour leurs
locataires, M. de Clippele. L'inverse est également
vrai : certains locataires n'ont pas de considération
ni pour le bien qu'ils occupent, ni pour le
propriétaire de celui-ci.

Nonobstant cela, vu 1'état actuel du marché et la
tension présente sur celui-ci, le rapport de force
entre les propriétaires et les locataires est un
tantinet plus favorable aux propriétaires. Il est en
effet plus facile pour un propriétaire de trouver un
locataire que pour un locataire de trouver un bien
qui corresponde & son budget et a ses besoins.

Les propriétaires ont "le cul dans le beurre",
puisqu'ils trouveront toujours des locataires. Dans
ce contexte ou la tension sur le marché est
tellement importante qu'il est possible de louer a
peu pres n'importe quoi a quasi n'importe quel prix
et que les biens en bon état, mis en location a un
prix normal, sont littéralement pris d'assaut, la
Région doit se donner les moyens de lutter contre
les propriétaires qui n'ont pas de considération
pour leurs locataires et se soucient peu de 1'état du
bien qu'ils mettent en location.

J'ai personnellement eu 1'occasion de pénétrer dans
certaines maisons dont 1'état était contraire a la
dignité¢ humaine et dont il est inimaginable qu'elles
soient mises en location. Par rapport a la dignité
humaine, comment est-ce possible ? Ceci fait
également partie de la réalité de Bruxelles !

Dans ces conditions, j'ai quelque peu de mal a
apprécier le romantisme de la situation. Certes, il
ne faut pas stigmatiser les propriétaires.
Heureusement qu'il y en a! Heureusement qu'ils
achétent et rénovent des biens! Heureusement
qu'ils sont 1a pour dynamiser le marché et répondre

De heer Olivier de Clippele (in het Frans).- Het
merendeel van de afwijkingen wordt vastgesteld
door controleurs.

De heer Alain Maron (in het Frans).- Ik wil
alleen maar aantonen dat het moeilijk is om
precies in te schatten hoeveel woningen er niet aan
de normen voldoen. Door de controles aan te
passen en al dan niet te focussen op bepaalde
woningen kunnen we de nodige informatie
verzamelen. Maar hoe gaan we daarbij te werk en
welke middelen zijn er beschikbaar?

In de onderlinge verhouding tussen de eigenaar,
de huurder en de huurwoning is er soms weinig
respect te vinden. De huidige markt van vraag en
aanbod is de eigenaars net iets gunstiger gezind.
Zij zijn met hun 'gat in de boter gevallen' zoals
men zegt, want zij kunnen hun eigen voorwaarden
stellen. Huurders staan dan ook in de rij voor
woningen die in goede staat zijn en voor een
normale prijs worden verhuurd, terwijl het gewest
zich in  bochten moet wringen om de
onachtzaamheden van sommige eigenaars te
bestrijden.

Ik heb zelf enkele plaatsen gezien die de naam
huurwoning niet waardig zijn. Deze toestanden
gaan in tegen de menselijke waardigheid! Hoe is
dit mogelijk in Brussel?

Ik wil eigenaars zeker niet stigmatiseren, want
gelukkig zijn ze er om panden te kopen en te
renoveren! Gelukkig maar stimuleren ze de markt
en voorzien ze in de behoeften. Gelukkig maar
verhuren sommigen hun eigendom via sociale
verhuurkantoren (SVK) en kwijten ze zich naar
behoren van hun taak!

Uiteraard is het onaanvaardbaar dat veel
goedkope  woningen  verhuurd worden in
erbarmelijke staat.

Tegenwoordig kan een eigenaar zelfs rondkomen
wanneer hij iets minder dan de gemiddelde
huurprijs vraagt of wanneer hij een beroep doet op
een SVK. Sommige eigenaren gaan er echter van
uit dat hun opbrengst omgekeerd evenredig is met
hun investering en verhuren het eigendom in
slechte staat voor een hoge prijs.

De menselijke waardigheid komt zo in het
gedrang. Er bestaat geen gemakkelijke oplossing

Parlement de la Région de Bruxelles-Capitale — Compte rendu intégral — Commission du logement — Session 2011-2012
Brussels Hoofdstedelijk Parlement — Integraal verslag — Commissie voor de Huisvesting — Zitting 2011-2012



21 C.R.I. COM (2011-2012) N°92
COMMISSION LOGEMENT

15-05-2012

I.V.COM (2011-2012) Nr. 92
COMMISSIE HUISVESTING

a certaines attentes ! Heureusement qu'un certain
nombre d'entre eux mettent leurs biens en location
via les agences immobilieres sociales (AIS) et
qu'ils remplissent correctement leurs missions de
propriétaire !

Neéanmoins, 14 ou je vous rejoins, c'est quand on
constate que de nombreux logements bon marché
sont mis en location alors qu'ils sont dans un état
déplorable. Ce n'est pas acceptable.

Je pense que vu l'état actuel des loyers, il est
possible pour un propriétaire de s'y retrouver
financiérement et ce, méme s'il se situe un peu au-
dessous de la moyenne des loyers et/ou s'il fait
appel a une AIS pour mettre son bien en location.
Or, un certain nombre de propriétaires se disent
que moins ils investissent dans leur(s) biens(s),
plus ils maximalisent leur rendement. Du moment
qu'ils trouvent des locataires, ils n'hésitent pas a
louer pour 500 euros un studio minable, avec des
fuites, de I'numidité et une localisation en sous-sol.

Cela pose véritablement question en termes de
dignité humaine. Je vous accorde qu'il n'y a pas de
réponse facile et qu'on n'a pas les moyens de
rassembler toutes les forces de police disponibles
pour procéder a une grosse opération coup de
poing et fermer des logements pendant d'un a cinq
ans. Il est vrai que cela créerait trop de tensions sur
le marché, mais il entre dans les devoirs de la
Région de se doter des moyens nécessaires et
d'investir pour identifier les cas les plus graves et
les combattre.

M. le président.- La parole est & M. de Clippele.
M. Olivier de Clippele.- Je suis désol¢, mais "Le
cul dans le beurre", cela ne passe pas.

M. Alain Maron.- Cela ne vous était pas destiné.
C'était pour les propriétaires.

M. Olivier de Clippele.- Faites-le vous-méme !
M. Alain Maron.- Je le fais, je suis propriétaire et
je mets en location deux appartements.

M. Olivier de Clippele.- Je vous en félicite. C'est

facile de stigmatiser les propriétaires, c'est le role
de votre parti.

en we beschikken niet over de middelen om een
grootscheepse politie-actie te organiseren en
zodoende de betreffende woningen binnen de vijf
jaar op te doeken. De markt zou dan ook wel
onder druk komen te staan, maar het gewest heeft
de plicht om in te grijpen waar dat het meest nodig
is.

De voorzitter.- De heer de Clippele heeft het
woord.

De heer Olivier de Clippele (in het Frans).-
Sorry, "met zijn gat in de boter", dat gaat te ver.

De heer Alain Maron (in het Frans).- Dat was
niet aan u, maar aan de eigenaars gericht.

De heer Olivier de Clippele (in het Frans).- Kijk
naar uzelf!

De heer Alain Maron (in het Frans).- Dat doe ik,
ik ben zelf eigenaar van twee huurappartementen.

De heer Olivier de Clippele (in het Frans).-
Gefeliciteerd. Eigenaars stigmatiseren, daar is uw
partij goed in.
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M. Alain Maron.- Non, nous ne stigmatisons pas
les propriétaires.

M. Olivier de Clippele.- Quand on compare une
ville comme la nétre a d'autres villes, ou existent
des lois tres restrictives, on remarque qu'avec de
telles lois, les particuliers se disent qu'il est trop
compliqué pour eux de contrdler tout le temps et
de risquer d'avoir un bien confisqué. Ils préferent
investir dans le secteur commercial, dans les
bureaux, ou méme tout a fait ailleurs.

A Bruxelles, de nombreux particuliers investissent
encore dans le logement locatif. Grace a eux, nous
avons encore beaucoup de logements disponibles.
Si vous allez aux Pays-Bas, vous pourrez marcher
pendant une heure sans voir un logement a louer.
Vous devez vous inscrire sur une liste d'attente et
on vous en proposera un six mois plus tard. Le
marché est trés réglementé dans ce pays et on n'y
trouve plus d'investisseurs privés.

Bien sir, il faut lutter contre les marchands de
sommeil. Il faut cependant bien les cibler et il faut
également savoir que nous disposons d'une
richesse : le nombre important de bailleurs. Il ne
faut pas détruire cette richesse avec des lois
beaucoup trop tatillonnes. Je pense que c'est
pourtant le pas que nous sommes en train de faire.

M. le président.- La parole est a M. Doulkeridis.

M. Christos Doulkeridis, secrétaire d'Etat (en
neerlandais).- La Direction de l'inspection
régionale du  logement (DIRL) dispose
actuellement de trois cellules d'enquéte employant
au total trois architectes et neuf enquéteurs. En
2011, elle a effectu¢ plus de 1.000 visites de
logements, décréte 274 interdictions a la location
et infligé 223 amendes administratives provisoires.

En ce qui concerne les contréles sans
avertissement préalable du propriétaire, un avant-
projet de modification de l'ordonnance a été
adopté en premiere lecture par le gouvernement et
est actuellement soumis a l'avis du Conseil
consultatif du logement. Je vous présenterai
prochainement ces modifications. Elles visent a
permettre a la DIRL de visiter un logement sans en
avertir le propriétaire si ce dernier est soupgonné
d'étre un marchand de sommeil.

De heer Alain Maron (in het Frans).- Neen, wij
stigmatiseren eigenaars niet.

De heer Olivier de Clippele (in het Frans).- Als
de wetten te strikt zijn, vinden particulieren ze te
ingewikkeld en investeren ze liever in een andere
sector of elders.

In Brussel investeren nog veel particulieren in
huurwoningen, waardoor het aanbod groot is.
Vergelijk dat met Nederland, waar bijna nooit
woningen te huur staan. Een kandidaat-huurder
komt er op een wachtlijst en krijgt een half jaar
later een woning toegewezen. De markt is er sterk
gereguleerd en er zijn geen privé-investeerders
meer.

Huisjesmelkers moeten bestreden worden, maar
dat moet doelgericht gebeuren. Verhuurders
mogen niet afgeschrikt worden door te strikte
wetten.

De voorzitter.- De heer Doulkeridis heeft het
woord.

De heer Christos Doulkeridis, staatssecretaris.-
Mijnheer Ahidar, de Directie Gewestelijke
Huisvestingsinspectie (DGHI) telt momenteel drie
onderzoekscellen, waar in totaal drie architecten
en negen onderzoekers tewerkgesteld zijn. Zij
bezochten in 2011 duizend woningen, vaardigden
274 verhuurverboden uit en legden 223 voorlopige
administratieve sancties op.

Wat betreft de controles zonder voorafgaande
kennisgeving aan de eigenaar, keurde de regering
een voorontwerp tot wijziging van de ordonnantie
in eerste lezing goed. Het voorontwerp wordt
momenteel aan het advies van de Adviesraad voor
Huisvesting onderworpen. De  voorgestelde
wijzigingen, die ik u binnenkort zal kunnen
bezorgen, zullen de DGHI in staat stellen om bij
een vermoeden van huisjesmelkerij een spontaan
bezoek af te leggen, zonder voorafgaande
kennisgeving aan de verhuurder.
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La politique du procureur du Roi de Bruxelles ne
reléeve pas de ma compétence et il ne m'appartient
pas de me prononcer sur le choix des priorités de
la police ou du Parquet. La lutte contre les
marchands de sommeil n'est peut-étre pas une
priorité pour eux dans la mesure ou il n'y aurait en
moyenne que quatre dossiers par an soumis au
tribunal correctionnel. 1l est toutefois difficile de
détecter des marchands de sommeil et l'infraction
doit étre amplement déemontrée.

La DIRL, le Parquet et les services de police se
concertent régulicrement, et de ce fait, des
amendes régionales peuvent étre infligées, qu'il y
ait des poursuites pénales ou non.

Parquet, services de police et DIRL collaborent
depuis pres de deux ans sur une série de dossiers,
dans le cadre d'une plate-forme informelle, mais

efficace.

Apres chaque intervention, les pratiques sont
systematiquement évaluées, voire améliorées. De
plus, d'autres acteurs du secteur du logement sont
associés au cas par cas.

Enfin, le procureur du Roi en charge de cette
matiere vient d'étre remplacé. J'ai donc chargé la
DIRL d'organiser une nouvelle concertation avec
mon cabinet et l'administration pour évoquer toute
nouvelle forme de collaboration. Je reste
également a l'écoute des suggestions et demandes
du secteur.

(poursuivant en frangais)

Pour répondre a MM. Maron et de Clippele, qui
sont intervenus avec un certain romantisme,
l'inspection du logement doit absolument
hiérarchiser son travail. Le projet de réforme du
Code du logement que j'ai proposé au
gouvernement, adopté en premiére lecture, mais a
présent soumis au Conseil consultatif du logement
avant d'étre soumis au Conseil d'Etat, aborde une
sériec  d'évolutions  dirigées  vers  cette
hiérarchisation et les moyens accordés en ce sens.

Vous faites d'ailleurs la distinction que le Syndicat
national des propriétaires (SNP) nous recommande
de faire. En effet, dans le cadre des ateliers
préparatoires a la réforme du Code du logement, le
SNP nous a demandé que notre inspection vise en
premier lieu les gros fraudeurs, ceux qui font de

Het beleid van de Brusselse procureur des Konings
valt niet onder mijn bevoegdheid en het komt mij
dan ook niet toe me uit te spreken over de
prioriteiten die de politie en het parket bepalen.
Volgens de informatie waarover ik beschik,
worden er jaarlijks gemiddeld slechts vier dossiers
aan de correctionele rechtbank bezorgd. Wellicht
is de strijd tegen de huisjesmelkerij dus geen
prioriteit voor het parket en de politiezones.

Huisjesmelkerij is echter moeilijk op te sporen en
de inbreuk moet uitvoerig bewezen worden. De
DGHI, het parket en de politiediensten plegen wel
regelmatig overleg. Als gevolg daarvan kunnen ze
gewestelijke boetes opleggen, ongeacht of er
strafrechtelijk wordt vervolgd.

Zo werken het parket, de politiediensten en de
DGHI al bijna twee jaar nauw samen rond een
aantal dossiers. Die samenwerking gebeurt in het
kader van een informeel maar efficiént platform
dat de belangrijkste actoren bij elkaar brengt.

Na iedere interventie wordt de werkmethode
systematisch geévalueerd en indien mogelijk
verbeterd. In sommige gevallen worden ook
andere partners uit de huisvestingssector bij het
overleg betrokken. Aangezien dit soort onderzoek
en gerechtelijke acties de nodige discretie vergen,
kan ik niet verder in detail treden.

Tot slot dient u te weten dat de procureur des
Konings die met deze materie is belast, onlangs
werd vervangen. Ik heb de DGHI gevraagd nieuw
overleg te organiseren met mijn kabinet en de
administratie, om nieuwe samenwerkingsvormen
te bespreken. Ik sta uiteraard open voor vragen en
suggesties van de sector.

(verder in het Frans)

Het  voorstel  tot  wijziging  van de
Huisvestingscode, dat momenteel voorligt bij de
Adviesraad en daarna naar de Raad van State
gaat, stuurt aan op een hiérarchische opbouw van
de activiteit van de woninginspectie.

Het Algemeen Eigenaars- en Mede-eigenaars
Syndicaat (AES) wil eveneens dat in de eerste
plaats de grote fraudeurs geviseerd worden, die
woningen in slechte staat voor een veel te hoge
prijs verhuren. Het is logisch dat een dergelijke
hiérarchie in de wetgeving wordt opgenomen.
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cette activité un métier et qui proposent des
logements de trés mauvaise qualité a un prix
inacceptable.

On pourrait comparer la situation avec la fraude
fiscale, ou la aussi les ministres en charge de la
lutte contre la fraude doivent savoir s'ils préférent
s'attaquer a des contribuables qui fraudent une
cinquantaine d'euros ou a ceux qui sont passés
maitres dans l'art de I'ingénierie fiscale, leur
permettant d'éluder des millions d'euros. Cette
question de la hiérarchie est logique et
indispensable dans cette législation, comme dans
d'autres.

Vous l'avez dit, M. de Clippele, le fonctionnement
actuel -que je compte renforcer dans cette
logique - vise a faire en sorte que l'on s'attaque
durablement et efficacement a ceux qui le
justifient amplement. Cette orientation est la ndtre
et, lorsque nous soumettrons notre texte au
parlement, nous aurons l'occasion d'en débattre et
de clarifier encore les différentes modalités
existantes pour atteindre notre objectif, a savoir
réhabiliter le logement au profit des locataires et
non pas le fermer.

Puisqu'on a parlé de romantisme, j'aimerais
rapprocher les positions de MM. Alain Maron et
Olivier de Clippele. Sur le fond, vous étes assez
d'accord. Il faut étre honnéte : des abus existent et
ce, dans les deux camps. Le respect, tant dans le
chef des locataires que des propriétaires, des biens
mis sur le marché et auxquels on peut accéder doit
exister.

Pour ne vous donner qu'une anecdote, on a
inauguré 200 nouveaux logements a Anderlecht.
Ces logements sont de trés bonne qualité, car c'est
dans ce sens que nous construisons depuis
quelques années. En discutant avec des assistants
sociaux, qu'on ne peut soupconner de caricaturer
les locataires et de prendre position contre eux,
j'entendais la crainte de I'état dans lequel on allait
retrouver ces logements tout neufs aprés seulement
quelques mois.

Ne croyez donc pas que je suis insensible au fait
que la question du respect va dans les deux sens. Il
est vrai que nous nous éloignons quelque peu du
sujet, mais nous le faisons, car nous devons nous
écarter des caricatures ou des anathémes que 1'on
peut jeter sur les propriétaires ou sur les locataires.

De huidige manier van werken is gericht op een
duurzame en efficiénte aanpak. Mijn fractie sluit
zich daarbij aan. Later kunnen we nog debatteren
over de bestaande mogelijkheden om de kwaliteit
van de huurwoningen te verbeteren in het voordeel
van de huurder, in plaats van ze te sluiten.

De heer Maron en de heer Clippele verdedigen
grotendeels hetzelfde standpunt. Misbruik komt
aan beide kanten voor en zowel huurder als
verhuurder moet respect opbrengen voor het
huurpand. Beiden hebben rechten én plichten.

De instellingen die ervoor moeten zorgen dat die
rechten en plichten worden nageleefd, moeten
eerst de grootste overtreders aanpakken, zodat wie
alle wetten aan zijn laars lapt, zeker wordt
gestraft.
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Les uns et les autres ont des droits, mais aussi des
devoirs.

11 s'agit pour nous de faire en sorte que les organes
mis en place pour vérifier le respect travaillent, de
maniére hiérarchisée, a combattre ceux qui ne
respectent pas, de manicre évidente, toutes les
législations.

M. le président.- La parole est a M. Ahidar.

M. Fouad Ahidar.- Comme le disait notre
président, ce ne sont pas les riches, mais les
égoistes qui nous posent probléme. Je n'ai pas de
probléme avec les propriétaires, mais j'en ai avec
les personnes dénuées de scrupules et qui jouent
sur la pauvreté, la précarité et I'ignorance. Comme
I'a bien dit M. de Clippele, c'est a celles-1a qu'il
faut d'abord s'attaquer. Ce sont ces personnes que
nous visons d'abord.

En Flandre, afin de mettre en Ilocation un
logement, il faut avoir un document - valable dix
ans - attestant qu'il a été controlé et qu'il peut étre
loué, et avec ce document, le propriétaire doit se
faire enregistrer aupres de 1'agent de quartier. Cette
mesure force les propriétaires a controler
régulierement les logements mis en location et a
veiller a ce que ceux-ci soient en ordre.

Pour rejoindre les propos tenus par M. Maron, il
serait intéressant de savoir au bout de combien de
temps les 370 logements interdits de location
seront a nouveau disponibles sur le marché locatif.
I1 est souvent dit que leurs propriétaires laisseront
ces logements vides, faute de moyens pour les
remettre en état. Pourtant, j'ai pu constater que des
propriétaires ayant subi cette mesure ont trés
rapidement mis leur logement en ordre, de maniére
a éviter de subir des pertes importantes. Et les
banques peuvent accepter de suivre les
propriétaires, malgré la crise. Je crois que certains
propriétaires sont de mauvaise volonté.

11 serait intéressant que vous ayez au plus vite cette
réunion avec la personne en charge de ces dossiers
au Parquet. Je pense que le Parquet est sensible a
I'humain et qu'il pourrait étre un partenaire dans
vos démarches.

M. le président.- La parole est & M. Doulkeridis.

De voorzitter.- De heer Ahidar heeft het woord.

De heer Fouad Ahidar (in het Frans).- Het zijn
niet de rijken maar de egoisten die voor problemen
zorgen. Egoisten spelen in op armoede en
onwetendheid. Die personen moeten wij het eerst
aanpakken.

Indien iemand in Vlaanderen een woning wil
verhuren, moet hij een controleattest voorleggen
dat hem daartoe de toelating geeft. Met dat
document moet de eigenaar zich laten registreren
bij de wijkagent. Die maatregel verplicht de
eigenaars om de kwaliteit van de huurwoningen te
bewaken.

Het zou interessant zijn om na te gaan na hoeveel
tijd de 370 woningen die niet meer mochten
verhuurd worden, opnieuw op de markt werden
gebracht. Men zou verwachten dat een
meerderheid van de eigenaars de woningen laat
leegstaan wegens een gebrek aan middelen. Toch
heb ik gemerkt dat veel eigenaars hun woning snel
in orde brengen om geen al te groot verlies te
lijden.

Mij lijkt het belangrijk dat u zo snel mogelijk een
vergadering plant met de magistraat die
verantwoordelijk is voor deze dossiers.

De voorzitter.- De heer Doulkeridis heeft het
woord.
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M. Christos Doulkeridis, secrétaire d'Etat.- Je
ne dispose pas de tous les ¢léments pour répondre
a votre question quant au nombre de logements
réellement réhabilités, ceci pour une question de
hiérarchie des visites. Aucune visite n'est en effet
prévue pour vérifier la conformité aux normes de
ces logements aprés leur réhabilitation.

Les logements non conformes sont sanctionnés par
leur fermeture et l'imposition dune amende au
propriétaire. La sanction ne va pas plus loin. Dans
le cadre de la réforme que nous voulons réaliser,
nous prévoyons de modaliser 1'amende et de faire
en sorte que l'amende soit moins élevée pour le
propriétaire qui prévoit des travaux de rénovation.
Celui-ci peut ainsi utiliser une partie de la somme
destinée au paiement de I'amende a la rénovation
et a la réinsertion de son bien sur le marché locatif.
Tel est I'esprit de la réforme que nous envisageons.

- L'incident est clos.

INTERPELLATION DE MME CELINE
FREMAULT

A M. CHRISTOS DOULKERIDIS,
SECRETAIRE D'ETAT A LA REGION DE
BRUXELLES-CAPITALE, CHARGE DU
LOGEMENT ET DE LA LUTTE CONTRE
L'INCENDIE ET L'AIDE MEDICALE
URGENTE,

concernant "l'instauration d'un bail a durée
déterminée dans le logement social".

M. le président.- La parole est a Mme Fremault.

Mme Céline Fremault.- La presse est récemment
revenue sur l'adoption par le gouvernement d'un
projet d'ordonnance introduisant la notion de bail a
durée déterminée dans le logement social. Mon
groupe politique a toujours été¢ en faveur de cette
mesure, méme si on en connait aussi les enjeux et
les écueils. C'est une question d'équité.

Je voudrais revenir sur quatre points : le champ
d'application de ce bail, le seuil des revenus des
candidats  locataires, l'accompagnement des

De heer Christos Doulkeridis, staatssecretaris
(in het Frans).- Ik beschik niet over voldoende
informatie om een cijfer te kunnen kleven op het
aantal gerenoveerde woningen. Na de rehabilitatie
wordt de conformiteit met de normen immers niet
meer gecontroleerd.

De eigenaars van niet-conforme woningen worden
tweemaal gestraft: ze mogen hun woning niet
langer verhuren en ze krijgen een boete. Verder
gaat de sanctie niet. In het kader van de
hervorming willen we minder hoge boetes
opleggen aan eigenaars die van plan zijn om hun
woning te renoveren.

- Het incident is gesloten.

INTERPELLATIE VAN
CELINE FREMAULT

MEVROUW

TOT DE HEER CHRISTOS
DOULKERIDIS, STAATSSECRETARIS
VAN HET BRUSSELS HOOFD-

STEDELIJK GEWEST, BELAST MET

HUISVESTING EN BRANDBE-
STRIJDING EN DRINGENDE
MEDISCHE HULP,

betreffende '"de invoering van een
huurovereenkomst voor bepaalde duur bij
de sociale huisvesting'.

De voorzitter.- Mevrouw Fremault heeft het
woord.

Mevrouw Céline Fremault (in het Frans).- De
pers had het onlangs opnieuw over het ontwerp
van ordonnantie betreffende de invoering van een
huurovereenkomst voor bepaalde duur bij de
sociale huisvesting. Als voorvechter van het
gelijkheidsprincipe heeft de cdH deze maatregel
altijd gesteund.

1k wil vier aspecten van de ordonnantie bespreken:
de toepassing van de huurovereenkomst, de
inkomensgrens voor kandidaat-huurders, de
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locataires sortants et le mécanisme de mutation.

Concernant le champ d'application de ce nouveau
contrat de bail, il est prévu que la mesure sera
d'application pour les nouveaux entrants a partir de
janvier 2013. Que fait-on dés lors des personnes
amenées a déménager, par mutation, au sein d'un
autre logement social ? Ceci s'applique-t-il aussi a
elles ? Le type de contrat sera-t-il modifi¢ a cette
occasion ?

Concernant les seuils de revenus, selon les
informations parues dans la presse, le projet
d'ordonnance prévoit qu'au terme de neuf ans, il
sera mis fin au bail si le locataire jouit d'un revenu
supérieur a 150% du revenu d'admission, soit
environ 1.600 euros, selon les chiffres du Conseil
consultatif. Comment ces revenus seront-ils
calculés et sur quelle période ?

A priori, il sera tenu compte des revenus des deux
années qui précedent la fin du contrat de bail. Va-
t-on prendre en compte I'ensemble des revenus sur
une base annuelle ou biannuelle, ou bien ce seuil
de revenus doit-il étre atteint de maniére
discontinue pendant 24 mois ?

Il est en outre prévu qu'au terme du bail, la société
pourra mettre fin au bail si les conditions,
notamment de revenus, sont remplies. Il s'agit
donc, si je saisis bien, d'une faculté et non d'une
obligation. Est-il effectivement question de laisser
les SISP choisir librement d'accorder ou non une
reconduction du bail ?

Certes, des exceptions ont été prévues pour les
personnes handicapées ou de plus de 65 ans, mais
cela me semble laisser aux SISP un pouvoir
discrétionnaire un peu trop €tendu en cette matiere.
Il y a dés lors toujours un risque de dérive.

Quels sont les types d'aide prévus pour
accompagner les locataires sortants ? S'agit-il
d'une allocation-loyer, d'un accompagnement
social, des deux a la fois ? Quelles seront les
modalités de leur mise en ceuvre, également en
termes de délais ? Est-il prévu d'accorder cette
aide aux personnes se retrouvant dans les
conditions de sortie et quittant volontairement leur
logement social parce qu'elles auraient trouvé un
logement ailleurs, peut-€&tre méme sur le marché
privé ?

begeleiding voor vertrekkende huurders en de
mutatieprocedure.

De maatregel treedt vanaf januari 2013 in werking
voor nieuwe huurders. Welke regels gelden er
vanaf die datum voor huurders die via mutatie
verhuizen naar een andere sociale woning? Wordt
hun contract aangepast?

De pers meldde dat het huurcontract volgens het
ontwerp van ordonnantie na een looptijd van
9 jaar wordt opgezegd als het inkomen van de
huurder 1,5 keer hoger ligt dan bij de aanvang van
het contract. Hoe wordt die berekening gemaakt?
Men gaat uit van het inkomen van de laatste 2 jaar
van het huurcontract. Maakt men de optelsom van
de jaarlijkse of tweejaarlijkse inkomsten, of moet
het criterium in elke maand van die periode jaar
nageleefd zijn?

De OVM kan het huurcontract op het einde van de
looptijd verbreken als bepaalde voorwaarden zijn
vervuld, maar ze is niet verplicht dat te doen. Mag
een OVM vrij beslissen over de verlenging van een
huurcontract?  Er  bestaan  misschien  wel
uitzonderingen voor gehandicapten en bejaarden,
maar ontstaat er zo geen risico op misbruik?

Welke bijstand krijgen vertrekkende huurders: een
toelage, sociale begeleiding, of beide? Hoe en
gedurende welke termijn worden die maatregelen
toegepast? Gelden ze ook voor huurders die
vrijwillig vertrekken?

Ten slotte ben ik het met u eens dat deze nieuwe
maatregel moet samengaan met een actief beleid
inzake mutaties in de sociale huisvesting.

Er is sprake van dat de openbare
vastgoedmaatschappijen (OVM's) na acht jaar het
gezinsinkomen controleren om dan eventueel een
mutatie voor te stellen. Hoe kunnen zij een mutatie
voorstellen nog voor die termijn voorbij is?
Komen er nog andere maatregelen om een mutatie
te bewerkstelligen?
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Enfin, concernant les mutations, vous avez déclaré
qu'il ne fallait pas distinguer - et je pense que c'est
exact - l'adoption de cette nouvelle mesure assez
révolutionnaire d'une politique plus active en
matiére de mutations au sein des logements
sociaux.

Il est question que les sociétés immobilieres de
service public (SISP) vérifient les revenus du
ménage au terme des huit années d'occupation et
proposent la mutation dans la mesure des
disponibilités. Comment serait-il possible de
proposer une mutation avant méme cette
échéance ? D'autres mesures seront-elles prises
pour mettre en ceuvre une mutation en dehors de
celle qui est liée a 1'accord ?

Discussion

M. le président.- La parole est a M. Doulkeridis.

M. Christos Doulkeridis, secrétaire d'Etat.-
L'instauration d'un bail a durée déterminée pour les
nouveaux locataires des logements sociaux est en
effet l'une des mesures qui marquent cette
législature. Il s'agit, en l'espéce, dune réforme
importante de la politique du logement.

Si la procédure suit son cours, elle devrait
normalement étre définitivement adoptée avant
1'été. Les lignes de force du projet ont été adoptées
en deuxieme lecture par le gouvernement le 29
mars 2012. Nous devrions bientdt recevoir l'avis
du Conseil d'Etat sur le texte adopté et l'inscrire &
l'ordre du jour du parlement, pour étre discuté
d'abord en commission puis adopté, je l'espére, en
séance plénicre.

A T'exception des contrats réalisés dans le cadre de
I'exécution du droit de gestion publique, les
contrats-types de bail social arrétés sont désormais
des baux de neuf ans, mais uniquement pour les
locataires dont le bail prend effet au 1 janvier
2013 ou postérieurement. Au terme de huit années,
les sociétés de logement vérifient donc la situation
du ménage, tant au niveau de ses revenus que de sa
composition. Si les revenus du ménage dépassent
150% des revenus d'admission durant les deux
derniéres années, il sera mis fin au bail avec un
préavis de six mois.

J'en profite pour vous signaler que l'accord de

Bespreking

De voorzitter.- De heer Doulkeridis heeft het
woord.

De heer Christos Doulkeridis, staatssecretaris
(in het Frans).- Het invoeren van een huurcontract
van bepaalde duur voor nieuwe sociale huurders
is een mijlpaal in het huisvestingsbeleid.

Normaal gesproken wordt de maatregel nog voor
de zomer goedgekeurd. De regering heeft het
ontwerp in tweede lezing goedgekeurd en de Raad
van State brengt weldra zijn advies uit, zodat de
tekst in het parlement kan worden besproken en
hopelijk ook goedgekeurd.

Voortaan hebben sociale huurcontracten een
looptijd van negen jaar, maar dat geldt enkel voor
contracten die op 1 januari 2013 of later ingaan.
Na acht jaar gaan de OVM's zowel de inkomsten
als de samenstelling van het gezin na. Als de
inkomsten van de laatste twee jaar voor de
helft hoger liggen, wordt aan het huurcontract,
mits een opzeg van zes maanden, een einde
gesteld.

Oorspronkelijk was er voor het criterium van een
inkomstenverhoging met 110% gekozen, maar ik
heb toen het advies van de Adviesraad voor
Huisvesting van het Brussels Hoofdstedelijk
Gewest gevraagd en de regering vervolgens een
aangepast voorstel voorgelegd. Dat percentage
was immers ethisch niet te verantwoorden.

Als de inkomsten van de laatste twee jaar niet voor
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majorité prévoyait plutét 110% et que j'ai pris
l'initiative de demander l'avis du Conseil
consultatif du logement a cet égard. En effet, mon
attention avait été attirée par toute une série de
commentaires qui me semblaient pertinents
concernant la faiblesse de ce montant de 110%.
Cette faiblesse me paraissait peu éthique et sociale.
J'ai donc tenu compte de certaines des remarques
du Conseil consultatif, qui rassemble tous les
acteurs du logement, avant de présenter une
proposition adaptée au gouvernement. Nous avons
également travaillé sur les mesures de retrait
progressif de la mesure. J'y reviendrai.

Dans le cas contraire, le bail se prolonge
automatiquement pour une période de trois ans. Si,
au cours du préavis, les revenus du ménage
viennent a retomber sous le plafond de 150%, en
conséquence d'une décision ou d'un événement
prévisible déja connu au moment de la
signification du préavis et indépendant de Ia
volonté du locataire, ce dernier peut introduire un
recours en urgence a la SLRB, suivant des
modalités a déterminer par le gouvernement.

Eu égard au caractére sensible de cette derniére
question, j'ai confié au parlement le soin de
procéder a 1'évaluation annuelle de ce dispositif.
Comme nous innovons dans ce domaine, il me
semble en effet important de procéder a des
évaluations, au moins au début du processus. Peut-
étre n'avons-nous pas imaginé toutes les situations
et il me semble indispensable d'évaluer et d'adapter
le cas échéant les différentes dispositions prises.

Si le ménage occupe un logement suradapté et
refuse le logement adapté a sa nouvelle
composition (de confort semblable et situé¢ dans la
méme commune) que la société de logement a
l'obligation de lui proposer dans la mesure des
disponibilités, il sera mis fin au bail, moyennant
préavis de six mois. Dans le cas contraire, le
premier contrat sera, ici aussi, reconduit pour une
période de trois ans.

Lorsque, pour I'une de ces raisons, le bail a été
prolongé, de trois ans donc, la double vérification
en question interviendra cette fois a la fin de la
deuxiéme année de chaque nouvelle période de
trois ans.

La résiliation n'a donc rien de facultatif. Elle
s'impose a la société immobiliére de service public

de helft hoger liggen, wordt het huurcontract
automatisch met drie jaar verlengd. Als het gezin
gedurende de opzegperiode haar inkomsten onder
150% ziet dalen, kan het een noodprocedure
inleiden  bij de  Brusselse  Gewestelijke
Huisvestingsmaatschappij (BGHM).

Gelet op het gevoelige karakter van deze
maatregel heb ik het parlement belast met de
Jjaarlijkse evaluatie ervan. Op die manier kan de
maatregel zo nodig worden bijgestuurd.

Indien een gezin een woning betrekt die in
verhouding tot het aantal gezinsleden te groot is
geworden en de bewoners weigeren te verhuizen
naar een woonst die beter overeenstemt met hun
noden en in dezelfde gemeente is gelegen, wordt
mits een opzegtermijn van zes maanden een einde
aan de huurovereenkomst gesteld. Als de
gezinssamenstelling wel overeenstemt met het
aantal  kamers, wordt het oorspronkelijke
huurcontract met drie jaar verlengd.

Wanneer het huurcontract om een van die redenen
met drie jaar werd verlengd, gebeurt de dubbele
verificatie aan het einde van het tweede jaar van
elke nieuwe driejarige periode.

De opzegging is dus niet facultatief. De openbare
vastgoedmaatschappij (OVM) moet ze uitvoeren.
Dat geldt ook voor een eventuele verlenging van
het huurcontract.

De maatregel die wordt uitgewerkt voor mutaties
vervangt de bestaande regeling niet, ze vult ze aan.
Bovendien worden de mechanismen voor mutaties
verbeterd door middel van een reeks maatregelen,
die niet beperkt blijven tot de invoering van een
huurcontract van bepaalde duur.

Wanneer de OVM een einde maakt aan het
huurcontract van bepaalde duur, heeft de huurder
volgens artikel 66 van de Huisvestingscode al een
niet-opschortende  mogelijkheid om zich te
verzetten. De maatregel die wordt uitgewerkt,
wordt daaraan toegevoegd. Het leek echter
opportuun om de termijnen voor de behandeling
van een klacht bij de OVM en om verzet aan te
tekenen  bij de  Brusselse  Gewestelijke
Huisvestingsmaatschappij (BGHM), te halveren,
zodat ze samen de opzeggingstermijn van zes
maanden niet overschrijden.
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(SISP), ce qui devrait apaiser vos appréhensions. 11
en va de méme avec la reconduction éventuelle du
bail. Nous ne laissons pas de champ
d'interprétation possible pour chacune des SISP.

Concernant votre crainte relative aux mutations, je
peux également vous rassurer. La mesure en projet
ne se substitue en rien aux dispositifs déja
existants, elle s'y ajoute. Et, indépendamment du
bail a durée déterminée, nous travaillons
également a l'amélioration de ces mécanismes
existants. Il est encore trop tot toutefois pour vous
en entretenir, mais je peux vous dire qu'ils
concerneront un panel de mesures et ne se
limiteront pas a l'instauration d'un bail a durée
déterminée pour régler la question des mutations.

Vous évoquez également un droit de recours au
profit du locataire a qui la SISP signifie la fin du
bail a durée déterminée. D'abord, il faut préciser
qu'un droit de recours, non suspensif, existe déja a
l'article 66 du Code du logement. Le dispositif en
projet ne fait que s'y greffer. Néanmoins, nous
avons jugé opportun, pour le cas présent, de
réduire de moitié les délais pour traiter la plainte
aupres de la SISP et le recours aupres de la Société
du logement de la Région bruxelloise (SLRB), afin
que, cumulés, ils ne dépassent le délai de préavis
de six mois.

Par ailleurs, le gouvernement est chargé de mettre
en place, avant l'expiration des premiers baux a
durée déterminée, des mesures d'accompagnement
au relogement des locataires dont le bail aurait pris
fin. Cependant, les premicres évictions
n'interviendront qu'en 2022, ce qui laisse du temps
aux gouvernements successifs de préparer ces
solutions de relogement.

L'allocation-loyer devrait assurément en étre, mais
ce ne sera pas la seule mesure. Et c'est pour éviter
précisément que l'ex-locataire social dépasse les
plafonds de revenus associés a certaines aides
existantes que j'ai fixé a 150%, et non 200%
comme demandé par d'aucuns, le seuil de revenus
a partir duquel le preneur voit son bail arriver a
échéance.

A priori, il n'y a pas de raison de réserver le
bénéfice de ces aides futures a ceux qui quittent le
parc social de maniére contrainte. Il faut en effet
dynamiser la mobilité résidentielle et refaire du
logement social une étape, voire un tremplin, dans

Bovendien werkt de regering steunmaatregelen uit
voor huurders die na afloop van hun huurcontract
opnieuw moeten worden gehuisvest. De eerste
uitzettingen zullen echter maar in 2022
plaatsvinden. Er is dus nog voldoende tijd om
oplossingen te vinden.

De huurtoelage hoort daar zeker bij, maar mag
niet de enige maatregel zijn. Om te voorkomen dat
de vroegere sociale huurder boven de
inkomensgrens voor steunmaatregelen uitkomt,
ligt de inkomensdrempel voor het stopzetten van
het huurcontract op 150%, en niet op 200% zoals
sommigen vroegen. Wie elders terechtkan, moet
niet voor de rest van zijn leven in de sociale
huisvesting blijven.

Mindervaliden en 65-plussers hebben wel nog
recht op een huurcontract van onbepaalde duur.
Wie in de loop van zijn huurcontract van negen
Jaar mindervalide wordt, krijgt een contract van
onbepaalde duur aangeboden. Omgekeerd wordt
een huurcontract van onbepaalde duur voor wie
zijn statuut van mindervalide verliest met een
opzeggingstermijn van zes maanden beéindigd.
Die huurders krijgen een huurcontract van
bepaalde duur aangeboden.

Wie al een contract voor onbepaalde duur had,
krijgt na een mutatie een nieuw contract van
onbepaalde duur op voorwaarde dat het
huurcontract inging voor I januari 2013 . Dat om
te voorkomen dat huurders niet naar een beter aan
hun noden aangepaste woning willen verhuizen.
Wie al huurt, kan niet naar een ander contract
overstappen.

Als  een  huurder  wiens  oorspronkelijke
huurcontract op 1 januari 2013 of later ingaat,
een nieuw huurcontract sluit na een mutatie, mag
de looptijd van dat laatste contract samen met die
van het voorgaande contract niet langer zijn dan
negen of drie jaar, naargelang de mutatie al dan
niet in de loop van het eerste huurcontract
plaatsvindt.

Dat zijn de algemene principes van de hervorming,
die het parlement nog zal kunnen bespreken op het
moment dat de definitieve, door de regering
goedgekeurde, tekst wordt aangenomen. In
afwachting van het antwoord van de Raad van
State kan ik u voorlopig geen verdere informatie
geven.
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un parcours de vie, plutét qu'un terminus ou on
peut s'installer.

Restent soumises a des contrats-types de bail dune
durée indéterminée les personnes handicapées
ainsi que les personnes ayant atteint I'dge de 65 ans
au moment de la prise d'effet du bail initial.

Par ailleurs, les personnes soumises au bail de neuf
ans mais qui, au moment de l'expiration du terme,
sont devenues handicapées entre-temps se voient
proposer un bail d'une durée indéterminée. En sens
inverse, il est mis un terme, moyennant préavis de
six mois, au contrat a durée indéterminée des
personnes dont le statut de personne handicapée
viendrait a prendre fin a partir du 1¥ janvier 2013.
A la place, un bail a durée déterminée leur est
propose€.

Les locataires concluant un nouveau bail a la suite
d'une mutation restent également soumis a un
contrat-type de bail d'une durée indéterminée
pourvu que leur bail initial ait pris effet avant le
17 janvier 2013. On veut éviter de la sorte de
dissuader les locataires a déménager pour des
biens sociaux plus adaptés. 1l est vrai qu'on ne peut
pas changer de régime en cours de route. Il était
clair dans 1'accord de majorité que ce serait pour
les nouveaux entrants.

Cependant, si le locataire dont le bail initial a pris
effet cette fois le 1%janvier 2013 ou
postérieurement et conclut un nouveau bail a
I'issue d'une mutation, la durée de ce dernier ne
pourra pas, cumulée avec celle du bail précédent,
excéder neuf ans ou trois ans selon que la mutation
prend place a l'intérieur du premier bail ou non.

Voila pour les principes généraux de la réforme.
Nous aurons bien sir 'occasion d'en reparler au
parlement dans le cadre de I'adoption du texte
définitif tel qu'approuvé par le gouvernement. Ce
sont les informations que je puis vous
communiquer dans l'attente de la réponse du
Conseil d'Etat.

M. le président.- La parole est 8 Mme Fremault.

Mme Céline Fremault.- Concernant le calcul des
revenus, sera-t-il annuel ou bisannuel ?

De voorzitter.- Mevrouw Fremault heeft het
woord.

Mevrouw Céline Fremault (in het Frans).-
Worden de inkomsten jaarlijks of tweejaarlijks
berekend?
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M. Christos Doulkeridis, secrétaire d'Etat.- Il
sera calculé en moyenne biennalle.

- L'incident est clos.

De heer Christos Doulkeridis, staatssecretaris
(in het Frans).- Op tweejaarlijkse basis.

- Het incident is gesloten.
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