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I. Exposé introductif de Mme Francoise
De Smedt, premiére co-auteure de la
proposition d’ordonnance N° 306/1

Mme Frangoise De Smedt rend tout d’abord hommage
aux associations de défense du droit au logement, qui
luttent contre la hausse exagérée des loyers a Bruxelles.
Grace a leur action opiniatre, ce théme s’est imposé dans
notre assemblée.

L’article 3 du Code bruxellois du Logement proclame
le droit a un logement décent et que les logements doivent
étre abordables financiérement. Cependant, les loyers
continuent d’augmenter, tandis qu’un tiers des Bruxellois
vivent avec des revenus inférieurs au seuil de risque de
pauvreté. Le déséquilibre énorme entre le nombre de
logements abordables et les capacités des ménages a payer
leurs loyers pousse des dizaines de milliers de Bruxellois a
vivre dans des logements trop petits ou insalubres. Plus de
la moiti¢ des locataires consacrent entre 41 % et 65 % de
leurs revenus totaux a ce poste.

Les loyers bruxellois ont augmenté de 20 % depuis
2004, hors indexation, bien au-dela du colt de la vie.
Des communes, telle que Schaerbeek, connaissent une
augmentation encore supérieure. Le marché locatif
bruxellois pratique des prix bien plus élevés que dans les
autres régions du Royaume. En 2019, il fallait débourser
mensuellement 1.106 euros en moyenne, hors charges,
pour y louer un appartement. Les logements bon marché
sont évidemment les plus demandés, mais 1’offre est bien
inférieure a la demande. La discrimination raciale accroit
encore la concurrence entre les candidats locataires.

En outre, il existe une pénurie aiglie de logements
sociaux. La liste d’attente ne cesse de s’allonger : alors
qu’en 2007, elle comptait 27.000 ménages, en septembre
2020, elle en comptait 49.135, soit 128.270 personnes (plus
de 10 % des Bruxellois). Par rapport aux villes voisines,
telles que Lille ou Paris, Bruxelles a une faible part de
logements sociaux dans le parc d’habitations. Pourtant, ces
villes pratiquent aussi un encadrement des loyers.

Les logements trop chers constituent une source d’ag-
gravation de la pauvreté et d’inégalité sociale, mais aussi de
I’augmentation du nombre de sans-abri dans notre Région,
qui sont environ 5.300 en 2020. Parmi les causes du sans-
abrisme, il y a Iaugmentation de la part des moyens de
subsistance consacrée au logement. Soit on s’habitue a voir
ces chiffres augmenter, soit on ose lever un tabou relatif a
la maitrise des loyers. La moitié des ménages qui quittent la
Région sont motivés par la cherté du logement a Bruxelles.
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I. Inleidende uiteenzetting van mevrouw
Francoise De Smedt, eerste mede-indiener
van het voorstel van ordonnantie Nr. 306/1

Mevrouw Frangoise De Smedt brengt eerst hulde aan
de verenigingen die het recht op huisvesting verdedigen
en de strijd aanbinden met de overdreven stijging van de
huurprijzen in Brussel. Dankzij hun volhardend optreden
moest onze assemblee deze kwestie wel behandelen.

Artikel 3 van de Brusselse Huisvestingscode bepaalt
dat iedereen recht heeft op een behoorlijke woning en
dat de woningen betaalbaar moeten zijn. De huurprijzen
blijven echter stijgen, terwijl een derde van de Brusselaars
moet rondkomen met een inkomen dat onder de armoederi-
sicodrempel ligt. Wegens het enorme gebrek aan evenwicht
tussen het aantal betaalbare woningen en het vermogen van
de gezinnen om hun huur te betalen, moeten tienduizenden
Brusselaars in te kleine of ongezonde woningen wonen.
Meer dan de helft van de huurders besteedt tussen 41 % en
65 % van hun totale inkomen aan deze uitgavenpost.

De huurprijzen in Brussel zijn sinds 2004 met 20 %
gestegen, indexering niet meegerekend, veel meer dan de
kosten van het levensonderhoud. In sommige gemeenten,
zoals Schaarbeek, is de stijging nog groter. Op de
Brusselse huurmarkt in Brussel liggen de huurprijzen
veel hoger dan in de andere Gewesten van het land. In
2019 bedroeg de huurprijs van een appartement in Brussel
gemiddeld 1.106 euro per maand exclusief lasten. De
goedkope woningen zijn uiteraard het meest in trek, maar
het aanbod is veel kleiner dan de vraag. De concurrentie
tussen de kandidaat-huurders neemt nog toe wegens de
rassendiscriminatie.

Bovendien is er een acuut tekort aan sociale woningen.
De wachtlijst wordt steeds langer: terwijl er in 2007
27.000 gezinnen op stonden, waren dat er in september
2020 49.135, zijnde 128.270 personen (meer dan 10 %
van de Brusselaars). In vergelijking met naburige steden
zoals Rijsel of Parijs heeft Brussel een klein aandeel sociale
woningen in het woningenbestand. Nochtans doen ook
deze steden aan huurprijsomkadering.

De te dure woningen zijn een oorzaak van een toename
van de armoede en sociale ongelijkheid, maar ook van
de toename van het aantal daklozen in ons Gewest, die
in 2020 met zo’n 5.300 waren. Een van de oorzaken van
dakloosheid is het almaar grotere deel van het inkomen dat
aan huisvesting wordt besteed. Ofwel geraken we eraan
gewend dat die cijfers stijgen, ofwel durven we het taboe
op de omkadering van de huurprijzen op te heffen. De helft
van de gezinnen die het Gewest verlaten, doet dat omdat
huisvesting in Brussel te duur is.
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Ce probléme est également source de surendettement
pour les ménages bruxellois : 67 % des dossiers d’insolva-
bilité¢ concernent des difficultés a payer le loyer.

Dans plusieurs villes frangaises, un encadrement
contraignant des loyers se prépare, tandis que le gouver-
nement espagnol veut instaurer un gel des loyers. Cette
question est donc brilante, partout en Europe. Il est donc
urgent de procéder a un encadrement contraignant des
loyers a Bruxelles.

La hausse des loyers pousse également a la hausse les
prix du marché immobilier. De moins en moins de ménages
ont la capacité d’acheter un bien. Sans apport de la famille,
cet achat devient impossible. Les grosses fortunes changent
le visage de I'immobilier; les projets de prestige font
flamber les prix. Les loyers pratiqués dans les logements
neufs contribuent de maniére évidente a la tendance a la
hausse.

La Cour européenne des droits de ’homme s’est déja
prononcée plusieurs fois en faveur d’un encadrement des
loyers. Une régulation du droit de propriété¢ en limitant
les loyers est admissible si trois conditions sont réunies.
Il faut tout d’abord une base 1égale, et tel est 1’objet de la
proposition présentée. Il faut avoir un but Iégitime d’intérét
général, ce qui est le cas, vu le droit a un logement digne
et abordable cité plus haut. Enfin, il faut un rapport propor-
tionné entre cet intérét général et I’intérét du bailleur. La
proposition déposée veille a respecter cet équilibre, car elle
vise seulement les loyers excessifs.

La grille régionale des loyers est établie sur la base
des prix du marché. Un mécanisme polonais, imposant
des contraintes trop lourdes au bailleur, en lui imposant
des investissements tout en lui interdisant d’augmenter le
loyer ensuite, a été critiqué par la Cour. C’est pourquoi
la proposition d’ordonnance admet une augmentation du
loyer apres la réalisation de travaux de rénovation. Des pro-
priétaires néerlandais se sont d’ailleurs fondés en vain sur
I’arrét relatif a la Pologne pour tenter d’annihiler le systeme
néerlandais d’encadrement des loyers, plus rigoureux que
celui qui est proposé ici. La Cour de cassation des Pays-Bas
a conforté la validité du mécanisme.

Un encadrement des loyers ne viole donc pas par
principe le droit de propriété. Il faut avoir égard aux criteres
concrets de I’encadrement. La proposition d’ordonnance
n’aura aucun effet pour le propriétaire qui respecte la
grille des loyers régionale. A I’heure actuelle, c’est plutot
I’intérét général qui est négligé ; c’est une question de droit
fondamental. La grille indicative instaurée en 2017 n’a pas

N/
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Dat probleem is ook een oorzaak van de overmatige
schuldenlast van de Brusselse gezinnen: 67 % van de
insolventiedossiers heeft betrekking op huurachterstand.

In verschillende Franse steden wordt een bindende
omkadering van de huurprijzen voorbereid, terwijl de
Spaanse regering de huurprijzen wil bevriezen. Het is dus
overal in Europa een heet hangijzer. Bijgevolg moeten de
huurprijzen in Brussel dringend omkaderd worden.

De stijging van de huurprijzen drijft ook de prijzen op
de vastgoedmarkt op. Steeds minder gezinnen kunnen een
woning kopen. Zonder een bijdrage van de familie wordt
een dergelijke aankoop onmogelijk. De grote fortuinen
veranderen het vastgoedlandschap; de prestigeprojecten
drijven de prijzen op. Het is duidelijk dat de huurprijzen
voor nieuwe woningen bijdragen tot de opwaartse trend.

Het Europees Hof voor de Rechten van de Mens heeft
zich al meermaals uitgesproken voor een omkadering van
de huurprijzen. Regulering van het eigendomsrecht door
beperking van de huurprijzen is toelaatbaar indien drie
voorwaarden worden vervuld. In de eerste plaats moet er
een wettelijke basis zijn. Dat is het doel van dit voorstel. Er
moet een legitiem doel van algemeen belang zijn, wat het
geval is, gelet op het voornoemde recht op een behoorlijke
en betaalbare woning. Tot slot moet er een evenredige
verhouding bestaan tussen dat algemeen belang en het
belang van de verhuurder. Het ingediende voorstel strekt
ertoe dat evenwicht te respecteren, aangezien het enkel
betrekking heeft op de buitensporige huurprijzen.

Het gewestelijk rooster van de huurprijzen wordt
opgemaakt op basis van de marktprijzen. Het Hof heeft
kritiek geuit op een Poolse regeling die de verhuurder te
zware verplichtingen oplegt door van hem investeringen
te eisen en hem tevens te verbieden de huur achteraf te
verhogen. Daarom staat het voorstel van ordonnantie
toe dat de huurprijs wordt verhoogd na uitvoering van
renovatiewerken. Nederlandse eigenaars hebben trouwens
tevergeefs het arrest over Polen aangegrepen om te trachten
de Nederlandse huurprijzenomkadering, die strenger is dan
wat hier voorgesteld wordt, ongedaan te maken. Het Hof
van Cassatie van Nederland heeft de geldigheid van de
regeling bevestigd.

Een omkadering van de huurprijzen is dus in principe
niet in strijd met het eigendomsrecht. Er moet rekening
worden gehouden met de concrete criteria van de
omkadering. Het voorstel van ordonnantie zal geen enkel
gevolg hebben voor de verhuurder die het gewestelijke
rooster van de huurprijzen respecteert. Op dit ogenblik
wordt veeleer het algemeen belang verwaarloosd; het
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eu d’effet, il en faut donc une contraignante.

Le plafond de 20 % au-dela du loyer médian est trop
haut que pour avoir des effets, sachant que la grille contient
déja une marge de 10% au-dela et en-deca du loyer
médian. Ne pas dépasser le loyer maximum institué¢ par
cette grille est une régle plus adéquate et claire, sur laquelle
une commission paritaire ou un juge de paix pourra statuer.
11 faut retrouver un équilibre entre 1I’évolution des loyers et
celle du cotit de la vie. C’est pourquoi la grille doit évoluer
uniquement en fonction de I’indexation, et non en fonction
du marché. La commission paritaire doit pouvoir rendre des
décisions contraignantes. Le bailleur doit étre sanctionné
s’il ne respecte pas les chiffres de la grille des loyers. Une
loin’ad’effet que si elle est assortie de sanctions. L’exemple
parisien le montre bien : les amendes prévues dans la loi ont
réussi a faire baisser les loyers. Il faut méme renforcer les
contrdles et les sanctions pour améliorer le systéme. Il est
grand temps d’adopter des mesures ayant des effets certains
sur le montant des loyers. Qualifier un loyer d’abusif n’est
pas suffisant.

L’oratrice relaie la demande d’associations de revoir
la définition du loyer abusif de la majorité, les 20 %
du dépassement du loyer médian sont trop hauts. Elles
souhaitent également que la CPL ait un caractére contrai-
gnant et que des sanctions soient prévues pour rendre
effective la loi. Mme Frangoise De Smedt se demande
si le Parlement va avancer sur un droit au logement avec
des mesures qui ont un impact et aideront les locataires
ou s’il va a nouveau manquer cette occasion avec des
mesures non contraignantes. Tel est I’enjeu du débat de
ce jour. La proposition du groupe PTB demande une grille
des loyers contraignante, de ne faire augmenter les loyers
de référence que sur le seul principe de ’indexation, de
mettre en place une commission paritaire locative avec un
caractére décisionnel contraignant et appliquer de prévoir
des sanctions en cas de non-respect de 1’application du
loyer maximum de la grille.

Puisque la pression pour amener le sujet de la modération
des loyers a porté ses fruits et que le sujet est enfin abordé
dans cette assemblée, ’oratrice conclut en annongant
le retrait de la proposition d’ordonnance n°® A-306/1 et
le dépot d’amendements a la proposition d’ordonnance
n° A-330/1, qui reste symbolique et inefficace.
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gaat om een fundamentele juridische kwestie. Het in 2017
ingevoerde indicatieve rooster heeft geen gevolgen gehad.
Daarom is een bindend rooster nodig.

De bovengrens van 20 % boven de mediane huurprijs
is te hoog om effect te sorteren, aangezien het rooster al
een marge van 10 % boven en onder de mediane huurprijs
bevat. Dat de in het rooster vastgestelde maximale
huurprijs niet mag worden overschreden is een adequatere
en duidelijkere regel, waarover een paritaire commissie of
een vrederechter een uitspraak zal kunnen doen. Er dient
een evenwicht te worden gevonden tussen de evolutie van
de huurprijzen en die van de kosten van het levensonder-
houd. Daarom mag het rooster enkel evolueren volgens de
indexering en niet volgens de marktprijzen. De paritaire
commissie moet bindende beslissingen kunnen nemen. De
verhuurder moet gestraft worden als hij de prijzen van het
rooster niet respecteert. Een wet is enkel doeltreffend als
ze vergezeld gaat van sancties. Het voorbeeld van Parijs
toont dat duidelijk aan: de in de wet vastgestelde boetes
zijn erin geslaagd de huurprijzen te doen dalen. Er zijn
zelfs meer controles en sancties nodig om de regeling te
verbeteren. Het is de hoogste tijd om maatregelen te treffen
die een duidelijke impact op de huurprijzen hebben. Men
kan er niet mee volstaan een huurprijs als buitensporig te
bestempelen.

De spreker wijst op de vraag vanwege verenigingen
om de definitie van buitensporige huurprijs van de
meerderheid te herzien, aangezien de overschrijding van de
mediane huurprijs met 20 % te hoog is. De verenigingen
wensen ook dat de PHC bindende uitspraken zou doen en
dat er sancties zouden worden ingevoerd om de wet af te
dwingen. Mevrouw Frangoise De Smedt vraagt zich af of
het Parlement vooruitgang zal boeken op het gebied van
het recht op huisvesting met maatregelen die een impact
hebben en de huurders zullen helpen, of dat het opnieuw
de kans zal laten schieten met niet-bindende maatregelen.
Dat is de crux in het debat van vandaag. Het voorstel
van de PTB-fractie vraagt om een bindend rooster van
de huurprijzen, de referentichuurprijzen enkel nog te
indexeren, een paritaire huurcommissie op te richten die
bindende beslissingen neemt en sancties op te leggen bij
overschrijding van de maximale huurprijs van het rooster.

Aangezien de druk om de matiging van de huurprijzen
onder de aandacht te brengen, vruchten heeft afgeworpen en
het onderwerp eindelijk in dit Parlement wordt behandeld,
deelt de spreker tot besluit mee dat voorstel van ordonnantie
nr. A-306/1 wordt ingetrokken en dat er amendementen
worden ingediend op voorstel van ordonnantie nr. A-330/1,
dat symbolisch en ondoeltreffend blijft.
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I1. Exposé introductif de
MM. Martin Casier et Arnaud
Verstraete, co-auteurs de la
proposition d’ordonnance N° 330/1

M. Martin Casier partage certains constats que vient
d’évoquer I’intervenante précédente. Il faut se référer pour
commencer a ’article 23 de notre Constitution, qui garantit
le droit au logement.

La situation bruxelloise est particulierement tendue,
en particulier dans les logements les moins chers, a cause
d’une inadéquation entre I’offre et la demande et a cause
de la paupérisation des Bruxellois. La crise du logement
est confirmée par les indicateurs statistiques. Selon 1’Ob-
servatoire des loyers 2018, la part des revenus consacrée
au loyer monte a 42 % en moyenne, contre 35 % dix ans
auparavant. L’accessibilit¢ au logement s’est fortement
dégradée. C’est pourquoi le premier chapitre de I’accord
de Gouvernement régional était consacré au logement. 11
prévoyait déja la constitution de commissions paritaires,
composées de représentants des locataires et de représen-
tants des bailleurs.

Bruxelles est I’épicentre de ces difficultés, car 61 %
des biens y sont mis en location (34 % en Wallonie et
29 % en Flandre). Quelques 10 % du marché locatif, soit
30.000 logements, feraient I’objet de loyers abusifs. Dés
lors, I’ensemble des leviers dont dispose la Région doivent
étre activés. La secrétaire d’Etat en charge du logement a
entrepris, dés les premiers jours de la législature, un plan
d’action transversal pour s’attaquer a ce probléme. L'un
des dispositifs de cet arsenal est la lutte contre les loyers
abusifs, objet de la proposition présentée.

La notion de «loyer abusif» et la grille des loyers
sont au coeur de la proposition. Certes, cette grille est
encore imparfaite. Les petits logements, en particulier,
doivent encore faire 1’objet de corrections statistiques.
La proposition a pour finalit¢ de permettre un réexamen
du montant du loyer, dans des conditions bien définies.
Il est entendu que remettre en cause une convention sur
laquelle les deux parties étaient d’accord requiert une
attention toute particuliére au respect des droits subjectifs
des parties. Dans cette perspective, I’orateur a souhaité que
sa proposition soit soumise a ’avis du Conseil d’Etat.

En réponse aux remarques émises par cette haute
juridiction, des amendements ont été déposés, en vue
d’accroitre la sécurité juridique du dispositif. Il faut
veiller au respect des compétences et a la préservation a
long terme des droits accordés par la présente proposition
d’ordonnance.
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II. Inleidende uiteenzetting van de
heren Martin Casier en Arnaud
Verstraete, mede-indieners van het
voorstel van ordonnantie Nr. 330/1

De heer Martin Casier is het eens met een aantal
opmerkingen van de vorige spreker. In de eerste plaats
moet worden verwezen naar artikel 23 van onze Grondwet,
dat het recht op huisvesting garandeert.

De situatie in Brussel is bijzonder gespannen, vooral
voor de minst dure woningen, omdat vraag en aanbod
niet op elkaar zijn afgestemd en omdat de Brusselaars
verarmen. De wooncrisis wordt bevestigd door de sta-
tistische indicatoren. Volgens het Observatorium van de
Huurprijzen 2018 stijgt het aandeel van het inkomen dat
aan de huur wordt besteed, tot gemiddeld 42 % tegenover
35 9% tien jaar geleden. De betaalbaarheid van huisvesting is
aanzienlijk verslechterd. Daarom was het eerste hoofdstuk
van het gewestelijk regeerakkoord gewijd aan huisvesting.
Het voorzag al in de oprichting van paritaire commissies
die bestaan uit vertegenwoordigers van de huurders en de
verhuurders.

Brussel is het epicentrum van die problemen, aangezien
61 % van het vastgoed er wordt verhuurd (34 % in Wallonié
en 29 % in Vlaanderen). Voor ongeveer 10% van de
huurmarkt, dat wil zeggen 30.000 woningen, zouden bui-
tensporige huurprijzen worden gevraagd. Daarom moeten
alle hefbomen waarover het Gewest beschikt, worden
geactiveerd. De staatssecretaris bevoegd voor huisvesting
heeft vanaf de eerste dagen van de zittingsperiode een trans-
versaal actieplan opgezet om het probleem aan te pakken.
Een van de maatregelen is de strijd tegen de buitensporige
huurprijzen, het doel van het ingediende voorstel.

Het begrip « buitensporige huurprijs » en het rooster
van de huurprijzen vormen de kern van het voorstel. Het
rooster is evenwel voor verbetering vatbaar : wat de kleinere
woningen betreft, moeten er nog statistische correcties
aangebracht worden. Het voorstel strekt tot een herziening
van de huurprijs onder welomschreven voorwaarden. Het
spreekt voor zich dat het ter discussie stellen van een
overeenkomst waarover de twee partijen overeenstem-
ming hebben bereikt, bijzondere aandacht vereist om de
subjectieve rechten van de partijen te respecteren. Daarom
wenst de spreker dat zijn voorstel om advies aan de Raad
van State wordt voorgelegd.

Naar aanleiding van de opmerkingen van dat hoge
rechtscollege werden amendementen ingediend om de
rechtszekerheid van de regeling te vergroten. Er moet op
worden toegezien dat de bevoegdheden worden gerespec-
teerd en dat de bij dit voorstel van ordonnantie verleende
rechten op lange termijn behouden blijven.
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Le Conseil d’Etat a tout d’abord estimé que la justifica-
tion du recours aux compétences implicites du législateur
régional (art. 10 de la loi spéciale du 8 aotit 1980 et art. 4
de la loi spéciale du 12 janvier 1989) était insuffisante. Il
s’agit en effet de permettre au juge de paix de saisir d’une
demande d’avis la commission paritaire. Or, les attributions
des juridictions de 1’ordre judiciaire relevent du 1égislateur
fédéral, de méme que la procédure devant ces juridictions.
Outre les ¢léments figurant dans les développements de la
proposition, le premier co-auteur de la proposition indique
que le juge ferait appel a la commission paritaire au titre
d’expert, en application de I’article 962, alinéa 1¢, du Code
judiciaire, et qu’il n’est pas tenu de suivre 1’avis de la
commission, notamment si sa conviction s’y oppose (art.
962, al.4, du méme Code).

La Cour européenne des droits de 1’homme permet
au législateur national, en 1’espece le législateur régional
bruxellois, de réguler des aspects du droit de propriété,
comme I’oratrice précédente 1’a rappelé. Le Conseil d’Etat
a estimé que la proposition entrait dans les conditions
énoncées par la Cour de Strasbourg.

L’intervenant affirme que les conditions requises pour
avoir recours aux compétences implicites sont réunies.
Tout d’abord, la Région est compétente en maticre de
logement (art. 6, § 1, IV, de la loi spéciale du 8 aotit 1980).
Elle peut imposer des normes de sécurité¢, de salubrité
et d’habitabilité des logements, ainsi que pour les regles
spécifiques concernant la location des biens destinés a 1’ha-
bitation. L’instauration des commissions paritaires s’avere
nécessaire pour garantir le droit & un logement abordable,
tel que visé dans le Code du Logement. La faculté pour le
juge d’obtenir 1’avis gratuit de cette commission, quant a la
justesse du loyer et a son caractére abusif ou non, permet
a celui-ci de se prononcer de maniére éclairée sur toute
demande de révision du loyer.

Par ailleurs, la matic¢re se préte bien a un reglement
différencié selon les régions. La faculté accordée au juge de
solliciter pareil avis n’appelle pas un traitement uniforme
en Belgique.

Enfin, Dl’incidence du dispositif proposé ne serait
que marginale sur les compétences fédérales. Comme le
soulignait le Conseil d’Etat lui-méme, il faut considérer la
commission paritaire comme un expert au service du juge,
comme indiqué ci-avant.

Quant au fond, la proposition d’ordonnance est d’abord
marquée par une obligation imposée au bailleur, celle de
ne pas demander un loyer abusif. Pour définir cette notion

B
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In de eerste plaats is de Raad van State van oordeel
dat de rechtvaardiging van het beroep op de impliciete
bevoegdheden van de gewestelijke wetgever (artikel 10
van de bijzondere wet van 8 augustus 1980 en artikel 4 van
de bijzondere wet van 12 januari 1989) ontoereikend is.
Het is immers de bedoeling dat de vrederechter de paritaire
commissie om advies kan vragen. De bevoegdheden van
de rechtscolleges van de rechterlijke orde vallen evenwel
onder de federale wetgever, alsook de procedure voor deze
rechtscolleges. De eerste mede-indiener van het voorstel
wijst niet enkel op de elementen in de toelichting van het
voorstel, maar ook op het feit dat de rechter een beroep
zou doen op de paritaire commissie als deskundige, over-
eenkomstig artikel 962, eerste lid, van het Gerechtelijk
Wetboek, en dat hij het advies van de commissie niet hoeft te
volgen, met name indien het strijdig is met zijn overtuiging
(artikel 962, vierde lid, van hetzelfde Wetboek).

Het Europees Hof voor de Rechten van de Mens staat
de nationale wetgever, in dit geval de Brusselse geweste-
lijke wetgever, toe om aspecten van het eigendomsrecht
te regelen, zoals de vorige spreker in herinnering heeft
gebracht. De Raad van State is van oordeel dat het voorstel
voldoet aan de voorwaarden die het Hof van Straatsburg
heeft gesteld.

De spreekster stelt dat is voldaan aan de voorwaarden
om een beroep te kunnen doen op impliciete bevoegdheden.
In de eerste plaats is het Gewest bevoegd voor huisvestings-
zaken (art. 6, § 1, IV, van de bijzondere wet van 8 augustus
1980). Het kan veiligheids-, gezondheids- en bewoonbaar-
heidsnormen voor woningen opleggen, alsmede specificke
regels betreffende de verhuur van onroerend goed dat voor
bewoning is bestemd. De oprichting van paritaire comités
blijkt noodzakelijk om het recht op betaalbare huisvesting,
als bedoeld in de huisvestingscode, te waarborgen. De
mogelijkheid voor de rechter om van deze commissie een
gratis advies te krijgen over de billijkheid van de huurprijs
en over de vraag of er al dan niet sprake is van onrecht-
matige huurprijzen, stelt de rechter in staat om met kennis
van zaken een beslissing te nemen over elk verzoek om
herziening van de huurprijs.

Bovendien leent de materie zich goed voor een gediffe-
rentieerde regeling naar gelang van de gewesten. Het recht
van de rechter om een dergelijk advies te vragen, vereist
geen uniforme behandeling in Belgié.

Tenslotte zou het effect van de voorgestelde bepaling
slechts marginaal zijn voor de federale bevoegdheden.
Zoals de Raad van State zelf heeft opgemerkt, moet de
paritaire commissie worden beschouwd als een deskundige
ten dienste van de rechter, zoals hierboven is opgemerkt.

Wat de inhoud betreft, wordt het voorstel van
ordonnantie in de eerste plaats gekenmerkt door de aan
de verhuurder opgelegde verplichting geen buitensporige
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centrale, il faut avoir égard a deux critéres. Tout d’abord,
si le loyer proposé dépasse de 20 % le loyer médian de la
grille régionale, il est présumé abusif, a charge du bailleur
de démontrer I’inverse. En effet, la grille des loyers ne sait
pas tenir compte de ’ensemble des caractéristiques d’un
bien et donc de la valeur locative intrinséque du bien. La
grille a une portée générale. Il faut donc maintenir la faculté
pour le bailleur d’apporter une justification au montant
proposé¢, comme le Conseil d’Etat I’a d’ailleurs souligné.
Cette justification peut reposer notamment sur des éléments
de confort particulier.

D’autre part, un loyer peut étre qualifié d’abusif méme
s’il ne dépasse pas le seuil des 20 % susmentionné, s’il
présente un inconfort manifeste, c’est-a-dire des défauts
de qualité substantiels et intrinséques. Ce second aspect de
la notion de «loyer abusif», qui est absent du dispositif
parisien, a toute son importance.

En cas de loyer abusif, deux procédures sont ouvertes.
D’une part, la conciliation, prévue dans la Déclaration
de politique régionale, qui est d’acces plus aisé¢ qu’une
procédure contentieuse, auprés de la commission paritaire,
au terme de laquelle un avis sera rendu endéans les deux
mois sur la justesse du loyer. Si la commission considére que
le loyer est abusif, elle proposera un montant révisé et une
conciliation entre les parties. Cette procédure sera gratuite
et I’avis non contraignant. Le Conseil d’Etat a affirmé que
la position exprimée par la commission paritaire ne peut
revetir un caractére contraignant, car cette commission ne
peut recevoir un caractére juridictionnel par le 1égislateur
régional bruxellois.

D’autre part, le locataire peut emprunter une voie
contenticuse auprés du juge de paix, d’emblée ou a la
suite de la conciliation. Le juge peut en ce cas saisir la
commission d’une demande d’avis, avant dire droit sur
la demande de révision du loyer. Ce jugement aura bien
entendu force obligatoire.

La proposition d’ordonnance trouverait a s’appliquer
a ’ensemble des baux déja signés dans la Région, ainsi
qu’aux baux futurs.

M. Arnaud Verstraete affirme que, pour la premiére fois
en Belgique, un dispositif 1égal garantira bientot le droit a
un logement abordable. Le droit au logement s’en trouvera
renforcé. On I’a dit, I’acces au logement s’est malheureuse-
ment réduit ces dernicres années a Bruxelles.

Les différents partis de la majorité régionale sont
parvenus a élaborer cette proposition d’ordonnance, en
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huurprijs te vragen. Om dit centrale begrip te defini€ren,
moeten twee criteria in aanmerking worden genomen.
Allereerst wordt ervan uitgegaan dat de voorgestelde
huurprijs, indien deze 20 % hoger is dan de mediane
huurprijs van het gewestelijk rooster, buitensporig is, en
is het aan de verhuurder om het tegendeel te bewijzen. In
het rooster van de huurprijzen kan immers geen rekening
worden gehouden met alle kenmerken van een goed en
dus ook niet met de intrinsieke huurwaarde van het goed.
Het rooster heeft een algemene strekking. Daarom moet
de mogelijkheid voor de verhuurder om het voorgestelde
bedrag te rechtvaardigen worden gehandhaafd, zoals de
Raad van State heeft benadrukt. Deze rechtvaardiging kan
gebaseerd zijn op bijzondere comfortkenmerken.

Anderzijds kan een huurprijs als buitensporig worden
beschouwd, zelfs indien hij de bovengenoemde drempel
van 20 % niet overschrijdt, indien hij een duidelijk gebrek
aan comfort vertoont, dat wil zeggen aanzienlijke en
intrinsicke kwaliteitsgebreken vertoont. Dit tweede aspect
van het begrip « buitensporige huurprijs », dat in het Parijse
stelsel ontbreekt, is zeer belangrijk.

In geval van buitensporige huur zijn er twee
procedures mogelijk. Enerzijds is er de in de Gewestelijke
Beleidsverklaring voorziene bemiddeling, die gemakkelij-
ker toegankelijk is dan een gerechtelijke procedure, met
de paritaire commissie, na afloop waarvan binnen twee
maanden een advies zal worden gegeven over de billijkheid
van de huurprijs. Indien de commissie van oordeel is dat
de huurprijs buitensporig is, zal zij een herzien bedrag
voorstellen en een bemiddeling tussen de partijen. Deze
procedure is gratis en het advies is niet bindend. De Raad
van State heeft verklaard dat het door de paritaire commissie
ingenomen standpunt niet bindend kan zijn, aangezien deze
commissie geen rechterlijk karakter kan krijgen van de
Brusselse gewestelijke wetgever.

Anderzijds kan de huurder zich tot de vrederechter
wenden, hetzij in het begin, hetzij na de bemiddeling. In
dat geval kan de rechter de commissie om advies vragen
alvorens uitspraak te doen over het verzoek om huurherzie-
ning. Deze uitspraak zal uiteraard bindend zijn.

Dit voorstel van ordonnantie zou van toepassing zijn
op alle huurovereenkomsten die reeds in het Gewest zijn
ondertekend, alsmede op tockomstige huurovereenkomsten.

De heer Arnaud Verstraete stelt dat binnenkort voor
het eerst in Belgi¢ een wettelijk mechanisme het recht op
betaalbare huisvesting zal waarborgen. Dit zal het recht
op huisvesting versterken. Zoals gezegd, is de toegang tot
huisvesting in Brussel de laatste jaren helaas verminderd.

De verschillende partijen van de gewestelijke
meerderheid zijn erin geslaagd dit voorstel van ordonnantie
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veillant a la stabilité de son assise juridique. Ce travail s’est
appuyé sur I’action soutenue de multiples associations
défendant le droit au logement. Comme cela a été dit, les
loyers abusifs représentent actuellement 10 % des biens. Il
fallait faciliter les demandes de révision du loyer en pareil
cas, étant donné que la saisine d’un juge de paix requiert du
temps et des ressources financicres.

La commission paritaire subviendra donc a ce besoin,
en rendant des avis sur la justesse d’un loyer, a I’aide de
tables de référence. Elle ceuvrera a une conciliation entre
les parties, en cas de loyer abusif, et proposera un loyer
révisé. La grille de référence sera réguliérement mise a
jour et sera alimentée par les données du marché locatif
bruxellois.

Le mécanisme en vigueur aux Pays-Bas permet a plus
de la moiti¢ des différends d’étre réglés a 'issue d’une
conciliation, ce qui décharge d’autant les juridictions et a
un effet sur ’ensemble du marché locatif.

Des amendements seront déposés en vue de répondre
aux critiques du Conseil d’Etat, afin de se doter d’un
instrument sans failles juridiques. D’ailleurs, il est sans
doute judicieux pour Mme De Smedt d’avoir retiré¢ la
proposition d’ordonnance n° A-306/1, tant les réticences
de la haute juridiction étaient cinglantes a 1’égard de ce
texte.

Enfin, il faut souligner que les bailleurs ont aux aussi
intérét au dispositif proposé, pour la stabilité des loyers et
leur caractere prévisible. La société bruxelloise devrait étre
plus égalitaire et plus équilibrée grace a cette proposition.

I11. Discussion générale

M. Vincent De Wolf annonce d’emblée que les
amendements déposés par les auteurs de la proposition,
ainsi que la position récente d’une organisation représen-
tative des propriétaires ont refroidi son enthousiasme a
I’égard de la proposition d’ordonnance n°® A-330/1. Il a des
lors introduit quinze amendements a son tour.

L’exposé¢ de M. Casier était bien étayé. Il a ainsi
mentionné a juste titre que la commission paritaire ne saurait
avoir un caractére juridictionnel, en vertu de ’article 161
de la Constitution, comme 1’a rappelé le Conseil d’Etat.
En revanche, la proposition de Mme De Smedt n’a qu’une
visée médiatique. Il ne fait aucun doute qu’elle serait
immédiatement annulée par la Cour constitutionnelle si elle
était adoptée.

_9__

A-330/2 - 2020/2021

op te stellen, zodat het een stabiele rechtsgrondslag heeft
gekregen. Dit werk werd ondersteund door de aanhoudende
actie van vele verenigingen die het recht op huisvesting
verdedigen. Zoals gezegd, zijn buitensporige huurprijzen
momenteel goed voor 10 % van de eigendommen. Het was
nodig om in dergelijke gevallen gemakkelijker huurherzie-
ningsverzoeken in te dienen, aangezien een gang naar de
vrederechter tijd en financiéle middelen vergt.

De paritaire commissie zal derhalve in deze behoefte
voorzien door adviezen te geven over de billijkheid van
een huurprijs, met gebruikmaking van referentietabellen.
Zij zal ijveren voor bemiddeling tussen de partijen in
geval van onbillijke huurprijzen en zal een herziene
huurprijs voorstellen. De referentietabel zal regelmatig
worden bijgewerkt en worden gevoed met gegevens van de
Brusselse huurmarkt.

Dankzij het Nederlandse mechanisme kan meer dan de
helft van alle geschillen via bemiddeling worden beslecht,
wat de rechtbanken ontlast en een effect heeft op de hele
huurmarkt.

Naar aanleiding van de kritiek van de Raad van State
zullen amendementen worden ingediend om tot een
juridisch solide instrument te komen. Bovendien is het
ongetwijfeld een goede zaak dat mevrouw De Smedt het
voorstel van ordonnantie nr. A-306/1 heeft ingetrokken,
aangezien de bezwaren van de hoge rechtbank tegen deze
tekst zo vernietigend waren.

Ten slotte moet worden benadrukt dat ook verhuurders
belang hebben bij het voorgestelde systeem, vanwege de
stabiliteit en de voorspelbaarheid van de huurprijzen.
Dankzij dit voorstel zou de Brusselse samenleving egali-
tairder en evenwichtiger moeten worden.

I11. Algemene bespreking

De heer Vincent De Wolf deelt meteen mee dat de door
de indieners van het voorstel ingediende amendementen,
alsmede het recente standpunt van een organisatic die de
eigenaars vertegenwoordigt, zijn enthousiasme voor het
voorstel van ordonnantie nr. A-330/1 hebben getemperd. Hij
dient derhalve achtereenvolgens vijftien amendementen in.

De uiteenzetting van de heer Casier was goed
onderbouwd. Hij merkte terecht op dat de paritaire
commissie op grond van artikel 161 van de Grondwet geen
rechterlijk karakter kan hebben, zoals de Raad van State
in herinnering had gebracht. Het voorstel van mevrouw
De Smedt daarentegen is alleen bedoeld om de media
op de hoogte te brengen. Het lijdt geen twijfel dat het
Grondwettelijk Hof het onmiddellijk nietig zou verklaren
indien het werd aangenomen.
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Le contexte dans lequel ces deux textes ont été déposés
est bien connu. La grille indicative des loyers ne date pas
d’hier. Il s’agit en ’occurrence de participer a la mise en
ceuvre du droit a un logement décent, visé a I’article 3
du Code du Logement. M. De Wolf souscrit a la volonté
de combattre les loyers abusifs, qui ne concernent apres
tout qu’une minorité de biens en location. La plupart des
bailleurs privés n’ont rien a se reprocher.

Pour faire face a la crise du logement, il faut mettre
en ceuvre des mesures négligées jusqu’ici, telles que les
AIS, le conventionnement des bailleurs ou I’allocation
loyer généralisée, moyennant un plafonnement des loyers.
L’orateur avait en outre soutenu en 2017 I’introduction
de T’article 225 du Code du Logement, qui prévoit une
grille indicative des loyers, qui reste facultative. A cette
époque, le groupe Ecolo et le groupe PTB avaient chacun
déja introduit des amendements relatifs & une commission
paritaire locative; amendements qui furent rejetés.
M. Olivier de Clippele avait alors déclaré, au nom du
groupe MR, qu’une telle commission ne serait acceptable
que si elle pouvait examiner la problématique du bail
dans son ensemble. La législation fédérale permet déja
de sanctionner les bailleurs qui demanderaient des loyers
exorbitants. Les juges de paix paraissent donc disposer des
instruments nécessaires pour lutter contre de tels exces.
De plus, une telle commission devrait étre instituée par
quartier, sous peine d’étre débordée par les demandes de
toute la Région.

L’intervenant est donc plus favorable a une allocation
loyer volontaire et encadrée. La ministre de 1’époque,
Mme Céline Fremault, déclara qu’une telle commission
supposerait un consensus entre les associations représen-
tatives des locataires et celles qui défendent les intéréts des
propriétaires. Or, il faut bien constater qu’un tel consensus
n’existe toujours pas a I’heure qu’il est. En témoignent
les débats au sein du Conseil consultatif du logement, qui
n’a pu remettre d’avis sur les deux propositions, a défaut
de consensus. Toutes les organisations représentatives
des bailleurs ont refusé de participer a 1’élaboration de la
proposition de M. Casier et consorts. Elles ont également
annoncé leur refus de déléguer des représentants dans une
future commission paritaire.

Cela pose la question de I’utilité de cette proposition, en
dépit de son souci de la proportionnalité et de 1’équilibre.
Les réticences des bailleurs entachent ce texte, qui risque
d’étre dénué d’effectivité.

Les personnes qui comparaitront devant cette
commission auront-ils le droit d’étre entendus ? Pourront-
ils se faire assister par un avocat ou par une personne
de leur choix ? Pourront-ils déposer des notes ou des
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De context waarin deze twee teksten werden ingediend
is welbekend. Het indicatieve huurrooster is niet nieuw.
Het gaat erom deel te nemen aan de tenuitvoerlegging
van het recht op behoorlijke huisvesting, zoals bedoeld in
artikel 3 van de huisvestingscode. De heer De Wolf is het
eens met de wil om de strijd aan te binden tegen misbruiken
op het gebied van de huurprijzen, die immers slechts een
minderheid van de huurwoningen betreffen. De meeste
privé verhuurders treft geen blaam.

Om de huisvestingscrisis aan te pakken, moeten
maatregelen worden genomen die tot dusver zijn ver-
waarloosd, zoals SVK’s, verhuurdersovereenkomsten
of een algemene huurtoelage, met een plafond voor de
huurprijzen. In 2017 steunde de spreker ook de invoering
van artikel 225 van de huisvestingscode, dat voorziet in een
indicatieve huurprijsschaal, die facultatief blijft. De Ecolo-
fractie en de PTB-fractie hadden toen reeds amendementen
ingediend met betrekking tot een paritaire huurcommissie,
die werden verworpen. De heer Olivier de Clippele, namens
de MR-fractie, verklaarde dat een dergelijke commissie
alleen aanvaardbaar zou zijn als zij de hele kwestie van
de huurovereenkomst zou kunnen onderzoeken. De
federale wetgeving maakt het reeds mogelijk sancties
op te leggen aan verhuurders die exorbitante huurprijzen
vragen. Vrederechters lijken dus over de nodige instru-
menten te beschikken om dergelijke excessen te bestrijden.
Bovendien zou een dergelijke commissie voor elke wijk
moeten worden opgericht, anders zou zij worden overstelpt
met verzoeken uit het hele Gewest.

Hij is dan ook meer voorstander van een vrijwillige
en gecontroleerde huurtoelage. De toenmalige minister,
mevrouw Céline Fremault, verklaart dat een dergelijke
commissie een consensus zou vereisen tussen de vereni-
gingen die de huurders vertegenwoordigen en de vereni-
gingen die de belangen van de verhuurders verdedigen. Er
zij echter op gewezen dat een dergelijke consensus op dit
ogenblik nog niet bestaat. Dit blijkt uit de debatten in de
Adviesraad voor huisvesting, die bij gebrek aan consensus
geen advies over de twee voorstellen kon uitbrengen. Alle
organisaties die verhuurders vertegenwoordigen, weigerden
deel te nemen aan de uitwerking van het voorstel van de
heer Casier c.s. Zij kondigden ook aan dat zij weigerden
vertegenwoordigers af te vaardigen naar een toekomstige
paritaire commissie.

Dit doet de vraag rijzen naar het nut van dit voorstel,
ondanks het streven naar evenredigheid en evenwicht. De
terughoudendheid van verhuurders doet afbreuk aan deze
tekst, die ondoeltreffend dreigt te worden.

Zullen degenen die voor deze commissie verschijnen
het recht hebben om gehoord te worden ? Zullen zij zich
kunnen laten bijstaan door een advocaat of een persoon
van hun keuze ? Kunnen zij aantekeningen of documenten
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picces ? Pourront-ils solliciter une visite des lieux par la
commission ? Celle-ci pourra-t-elle désigner des experts ?

Qu’en est-il d’un potentiel conflit d’intéréts, si I'une des
parties entend étre assistée par un syndicat et que celui-ci
compte des membres au sein de la commission ?

Les développements de la proposition évoquent une
rémunération aux membres de la commission paritaire.
Quel serait I’ordre de grandeur de cette rémunération ?
L’un des amendements de M. De Wolf porte sur ce sujet.

M. De Wolf conclut en demandant un second avis du
Conseil d’Etat. En effet, ’amendement n° 9, de M. Casier
et consorts, a la proposition n° A-330/1 stipule que «le
jugement qui fait droit a une demande de révision du loyer
peut produire ses effets au plus tét quatre mois avant la
date de dépot de I’acte introductif d’instance par I’une des
parties prenantes au bail ». Dés lors, un jugement accordant
une révision du loyer pourrait avoir des effets rétroactifs.
Cet amendement commet une ingérence manifeste dans
les attributions fédérales en matiére de compétences des
juridictions. Il s’agit d’une rupture par rapport aux propos
mesurés et bien étayés de M. Casier au sujet du recours
aux compétences implicites. On ne peut s’immiscer dans
les pouvoirs du juge de paix. En outre, cet amendement
contrevient a I’article 2 du Code civil, qui prohibe 1’effet
rétroactif des lois. Il y a donc lieu de consulter derechef le
Conseil d’Etat, en application de I’article 80 du réglement.
En ce cas, la commission du Logement devra prendre
connaissance de ’avis du Conseil d’Etat avant de déposer
son rapport (art. 80.6 du réglement).

On peut s’interroger ensuite sur la question de savoir si
les explications de M. Casier en vue de justifier le recours
aux compétences implicites suffisent pour répondre aux
remarques du Conseil d’Etat.

M. Mathias Vanden Borre souhaite présenter la position
de son parti avec le méme enthousiasme que M. Casier.
Il commence son intervention en déclarant qu’en fait,
Bruxelles ne connait pas une crise du logement, mais bien
une crise de la pauvreté. Le top 10 des communes les plus
pauvres de Belgique comprend presque exclusivement des
communes bruxelloises. Ce n’était pas le cas il y a 30 ans.
Bruxelles comptait parmi les communes les plus riches du
pays. Mais la Région a été gouvernée par les socialistes
pendant des années, avec a la clef une pauvreté structurelle
affligeante. Un tiers des Bruxellois vivent dans la pauvreté
et le chomage est le plus élevé du pays. Il y a effectivement
des problémes de logement. Ils sont liés a la pauvreté, car
le logement en est un symptome majeur.
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indienen ? Kunnen zij om een bezoek van de commissie ter
plaatse verzoeken ? Zal de commissie deskundigen kunnen
benoemen ?

Hoe zit het met een potentieel belangenconflict, als een
van de partijen zich wil laten bijstaan door een vakbond en
de vakbond leden in de commissie heeft ?

De toelichting bij het voorstel heeft betrekking op een
vergoeding voor de leden van de paritaire commissie. Wat
zou de orde van grootte van deze vergoeding zijn ? Een van
de amendementen van de heer De Wolf heeft betrekking op
dit onderwerp.

Tot slot vraagt de heer De Wolf om een tweede advies
van de Raad van State. Amendement nr. 9 van de heer
Casier c.s. op voorstel A-330/1 bepaalt immers dat «de
beslissing waarbij een verzoek om huurprijsherziening
wordt ingewilligd, ten vroegste vier maanden voor de
datum van indiening van het inleidende stuk door een
van de partijen bij de huurovereenkomst in werking kan
treden ». Een arrest waarbij een herziening van de huurprijs
wordt toegestaan, kan derhalve terugwerkende kracht
hebben. Dit amendement grijpt duidelijk in de federale
jurisdictiebevoegdheden van de rechtbanken. Het is een
afwijking van de weloverwogen en goed gemotiveerde
opmerkingen van de heer Casier over het gebruik van
impliciete bevoegdheid. Men kan zich niet bemoeien met
de bevoegdheden van de vrederechter. Bovendien is deze
wijziging in strijd met artikel 2 van het Burgerlijk Wetboek,
dat de terugwerkende kracht van wetten verbiedt. De Raad
van State dient derhalve opnieuw te worden geraadpleegd,
overeenkomstig artikel 80 van het Reglement. In dat geval
moet de huisvestingscommissie kennis nemen van het
advies van de Raad van State alvorens haar verslag in te
dienen (artikel 80.6 van het Reglement).

Het is dan ook de vraag of de verklaringen van de heer
Casier ter verantwoording van het gebruik van impliciete
bevoegdheden toereikend zijn om tegemoet te komen aan
de opmerkingen van de Raad van State.

De heer Mathias Vanden Borre wil met evenveel
enthousiasme als de heer Casier het standpunt van zijn
partij naar voren brengen. Hij stelt als uitgangspunt van
zijn tussenkomst dat men in Brussel in feite geen huis-
vestingscrisis, maar wel een armoedecrisis kent. In de top
10 van de armste gemeenten van Belgié telt men bijna
uitsluitend Brusselse gemeenten. Dit was 30 jaar geleden
niet het geval. Brussel was bij de rijkste gemeenten van het
land. Jarenlang werd het Gewest nochtans bestuurd door
socialisten. Dit bracht structurele schrijnende armoede.
Een derde van de Brusselaars leeft en woont in armoede,
en de werkloosheid is er de hoogste van het land. Er zijn
inderdaad problemen met de huisvesting. Dit komt door
de armoede want huisvesting is hiervan een belangrijk
symptoom.
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Toute la question est également li¢e a la migration. La
population augmente en raison de la migration : plusieurs
centaines de milliers de nouveaux Bruxellois sont arrivés
au cours des derniéres décennies. La politique n’a pas
suffisamment anticipé ce phénomene.

Il n’y a pas assez de logements sociaux a Bruxelles :
50.000 personnes sont sur liste d’attente pour un logement
social, soit environ 1/10° de la population bruxelloise.

Des centaines de millions d’euros ont été investis, avec
un résultat particulierement médiocre. Moins de 3.500
nouvelles habitations ont été créées ces dix dernieres
années. Il était particuliecrement cynique de la part des
Verts et des socialistes de pointer du doigt la Flandre pour
sa pénurie de logements sociaux : ils n’ont aucune legon a
donner. Bruxelles fait bien pire a tous les niveaux.

Pour ce qui est de la proposition du PTB, il ressort
clairement des avis que le dispositif proposé est totalement
inacceptable d’un point de vue juridique, et ce tant pour
exces de compétence que pour restriction disproportionnée
du droit de propriété. On parle ainsi de justice privée,
d’arbitraire, d’une atteinte disproportionnée au droit de
propriété et d’une violation du droit & un proces équitable
tel que garanti par 1’article 6 de la Convention européenne
des droits de I’homme. Une fois de plus, la Corée du Nord,
le Venezuela et Cuba ont servi de modéles au PTB. Ce n’est
pas digne d’un pays d’Europe occidentale.

11 est donc bon que la proposition ait été retirée par ses
auteurs.

De nombreux logements sont en effet de mauvaise
qualité et certains locataires sont effectivement victimes
d’abus. On estime que 10 % des loyers les plus élevés
concernent des logements de tres faible qualité.

Il faut s’attaquer de maniére ciblée aux marchands de
sommeil et aux logements insalubres au moyen de controles
et d’amendes.

La proposition a I’examen prévoit un dispositif pour
I’ensemble du marché locatif, avec de trés nombreux effets
secondaires négatifs. Atteindra-t-on de la sorte 1’objectif
d’éliminer les logements de mauvaise qualité ?

Le marché locatif est régi par un mécanisme d’offre et
de demande. Une offre insuffisante de logements et une
demande a la hausse entrainent une augmentation des prix.
Il y a une pression démographique, et en revanche trop peu
de nouveaux logements.
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Dit alles heeft ook te maken met migratie. Men kent er
een bevolkingsaangroei ingevolge de migratie : het betreft
een bevolkingstoename met honderdduizenden nieuwe
Brusselaars die erbij kwamen de laatste decennia. Het
beleid heeft hier onvoldoende op ingespeeld.

De sociale huisvesting in Brussel is ontoereikend.
50.000 mensen staan op een wachtlijst voor een sociale
huisvesting, dit is goed voor ongeveer 1/10 van de Brusselse
bevolking.

Honderden miljoenen euro werden geinvesteerd,
met een resultaat dat bijzonder pover is. Nog geen 3.500
woningen zijn erbij gekomen dit laatste decennium. Het
was bijzonder cynisch van de groene en socialistische
politici om met de vinger naar Vlaanderen te wijzen inzake
het gebrek aan sociale huisvesting : zij hebben geen enkele
les te geven. Brussel is op elk vlak stukken erger.

Wat het voorstel van de PTB betreft, blijkt uit de
adviezen duidelijk dat de voorgestelde regeling juridisch
totaal onaanvaardbaar is, en dit zowel op vlak van
bevoegdheidsoverschrijding als op het vlak van oneven-
redige inperking van het eigendomsrecht. Zo is er sprake
van eigenrichting, willekeur, onevenredige inbreuk op het
eigendomsrecht en schending van het recht op een eerlijk
proces zoals gewaarborgd door artikel 6 van het Europees
Verdrag voor de Rechten van de Mens. Eens te meer
hebben Noord-Korea, Venezuela en Cuba model gestaan
voor de PTB. Het voorstel is niet op de maat van een West-
Europees land geschreven.

Het is dan ook goed dat het voorstel door de auteurs
werd ingetrokken.

Veel woningen zijn inderdaad van slechte kwaliteit en
er wordt inderdaad misbruik gemaakt van huurders. Naar
schatting 10 % huurprijzen zijn in verhouding het hoogst
waar de kwaliteit het laagst is.

Huisjesmelkers en ongezonde woningen moet men
gericht aanpakken : via controles en via boetes.

Wat voorligt, is een voorstel voor de regeling voor de
hele huurmarkt, met bijzonder veel negatieve neveneffec-
ten. Zal de doelstelling om slechte woningen te elimineren
hiermee verholpen worden ?

De huurmarkt is een markt met een mechanisme van
vraag en aanbod. Te weinig woningen en een gestegen
vraag resulteren in prijsstijgingen. De demografische druk
is er met daartegenover te weinig nieuwe woningen.
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Il y a également le probléme des permis. Il faut jusqu’a
6 ans pour les obtenir, contre 4 ans en Wallonie et en
Flandre.

Les grands projets de développement rencontrent de
nombreux problémes structurels ici : les PAD se heurtent a
de vives résistances (le PAD Casernes aboutit quant a lui,
car il s’agit d’un terrain public).

On ne construit pas assez de logements par rapport a la
croissance démographique.

La commission paritaire locative et la grille des loyers
ne résoudront pas ces problémes.

Le probléme sous-jacent est aussi celui de la pauvreté
a Bruxelles : sans argent, vous ne pouvez pas acquérir un
logement.

Comment cela fonctionnera-t-il dans la pratique ?
Les «vraies victimes », celles qui vivent dans de piétres
logements au loyer trop élevé, ne feront pas appel a la
commission locative, car elles sont en position de faiblesse.
Souvent, le loyer n’est pas réglementé ou il y a d’autres
problémes d’abus.

En revanche, les Bruxellois qui louent une habitation
et qui rencontrent ensuite toutes sortes de difficultés dues
aux circonstances (comme par exemple une séparation, le
chomage, etc.) feront appel a la commission locative pour
tenter de réduire leur loyer. Mais qu’est-ce qu’un loyer
correct ? Comment résoudre le conflit entre bailleur et
locataire ?

Ce processus nécessite beaucoup de travail, avec des
experts qui doivent visiter le logement. Déterminer un loyer
correct a donc un cott élevé. En outre, pareille commission
locative contribuera également a la polarisation entre
locataires et bailleurs.

Ces moyens peuvent étre utilisés plus efficacement
dans le cadre de la DIRL (inspection des logements non
conformes).

Qu’entend-on obtenir ? Réduire le loyer lorsque
le logement est de mauvaise qualit¢ ? Ou imposer la
rénovation du logement ? Qui va payer ? Le loyer n’aug-
mentera-t-il donc pas inévitablement ? Cela implique une
montagne de travail : prise de contact, visite des licux,
discussions, rénovation éventuelle... Soit un processus long
et complexe devant lequel on est en droit de se demander ce
qu’il adviendra entre-temps du bail et de la relation locative
explosive.
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Daarnaast is er het probleem van de vergunningen.
Deze laten hier tot 6 jaar op zich wachten, tegenover 4 jaar
in Wallonié en Vlaanderen.

Men kent hier veel structurele problemen met grote
projecten om zones te ontwikkelen : de RPA’s ondervinden
veel tegenstand (het RPA Kazerne lukt wel aangezien het
publieke grond betreft).

Er worden te weinig woningen gebouwd in verhouding
tot de bevolkingsgroei.

De paritaire huurcommissie en het huurrooster zullen
deze problemen niet verhelpen.

Onderliggend probleem is ook de armoedeproblematiek
in Brussel : als je geen geld hebt kan je ook geen woning
verwerven.

Hoe zal dit in de praktijk werken ? De « echte slachtof-
fers », zij die in ondermaatse woningen met een te hoge huur
leven, zullen geen gebruik maken van de huurcommissie,
aangezien zij zich in een zwakke positie bevinden. Vaak is
het een niet gereguleerd huur of zijn er andere problemen
van misbruik.

Anderzijds zullen Brusselaars die een woning huren
en dan door omstandigheden (bijvoorbeeld na scheiding,
werkloosheid, etc.) allerlei problemen tegenkomen, wel
een beroep doen op de commissie om te proberen hun huur
te verlagen. Wat is evenwel een correcte huurprijs ? Hoe
zal men het conflict tussen de verhuurder en de huurder
oplossen ?

Dit proces vereist zeer veel werk, met experten die de
woning moeten bezoeken. Er is dus een hoge kostprijs
om te bepalen wat de correcte huurprijs is. Bovendien zal
zulke huurcommissie ook bijdragen tot polarisatie tussen
huurders en verhuurders.

Deze middelen kunnen efficiénter ingezet worden bij de
DGHI (inspectie van niet-conforme woningen).

Wat wil men oplossen? De huur verlagen wanneer
de woonkwaliteit slecht is ? Of de woning verplicht laten
renoveren ? Wie zal dit betalen? Zal de huur dan niet
onvermijdelijk stijgen? Dit veronderstelt enorm veel
werk : de contactname, het plaatsbezoek, de discussies,
een eventuele renovatie. Dit is een lang en een omslachtig
traject waarbij de vraagt rijst wat er in tussentijd gebeurt
met het huurcontract en de explosieve huurverhouding.
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Cela crée également de nouveaux problémes,
notamment pour les nouvelles constructions. Par exemple,
on peut se demander comment réagira le marché si on inclut
des paramétres. Par exemple, si on ne tient pas compte de
divers aspects, comme les espaces communs, le station-
nement, etc. On produira alors des logements de moindre
qualité. Est-on suffisamment conscients de la manicre
dont la logique du marché influe sur la construction d’un
appartement ? En récompensant ou pénalisant certains
aspects, on crée un nouvel équilibre.

Un autre probléme essentiel découle de la division en
quartiers. Avec cette plus-value ou cette moins-value, les
quartiers moins attrayants attireront également moins de
promoteurs. On enferme un quartier dans un statut de bon
ou de mauvais quartier. De cette fagon, la grille des loyers
pérennise les quartiers dans un sens, tant positif que négatif.
Les investisseurs n’acquerront pas de logements dans les
«mauvais quartiers » car le rendement est trop faible en
raison de la grille des loyers. La encore, on rate ainsi I’effet
recherché.

Le Syndicat des propriétaires estime que le fonctionne-
ment du systéme actuel, avec la procédure devant le juge
de paix, n’est pas efficace. Il ne s’agira donc pas vraiment
d’une commission paritaire locative.

Bon nombre des problémes du marché immobilier
nécessitent une approche régionale coordonnée au lieu de
I’approche communale actuelle. Une impulsion régionale
s’impose, car les communes sont souvent opposées a
la densification. Certaines communes refusent ainsi
catégoriquement de construire de nouveaux logements.
M. Vanden Borre se référe ici a la récente controverse avec
le bourgmestre Olivier Deleuze a Watermael-Boitsfort.

L’avis du Conseil d’Etat parle de lui-méme. Le dispositif
proposé est juridiquement trés bancal, et ce tant par exces
de compétence qu’en raison d’une restriction dispropor-
tionnée du droit de propriété. La proposition est également
(du début aux dispositions finales) pleine d’éléments
incertains, imprévisibles, arbitraires et subjectifs, et elle
laisse sans réponse un nombre énorme de questions.

L’adoption de cette proposition baclée pourrait entrainer
une insécurité juridique et, par conséquent, une vague de
litiges et de procédures judiciaires.

D’ou quelques questions ouvertes :

Il est impossible a un bailleur de déterminer quel loyer
il peut proposer sans qu’il risque d’étre considéré comme
abusif et quels sont les « défauts de qualité substantiels »

14—
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Het creéert ook nieuwe problemen, zeker voor
nieuwbouw. Bijvoorbeeld stelt zich de vraag als men
parameters inbouwt, hoe de markt hiermee zal omgaan.
Bijvoorbeeld als men allerlei aspecten niet in rekening
neemt, zoals gemeenschappelijke ruimtes, parking, enz.
Men zal dan minder kwalitatieve woningen produceren.
Is men voldoende op de hoogte hoe de marktlogica bij de
bouw van een flat speelt ? Als men bepaalde aspect beloont
of bestraft dan ontstaat een nieuw evenwicht.

Een ander essenticel probleem komt voort uit de
indeling in wijken. Deze meer- of minwaarde zorgt ervoor
dat minder aantrekkelijke wijken ook minder ontwikkelaars
zullen aantrekken. Men klikt een wijk vast in een statuut
van goede of slechte wijk. Het huurrooster bestendigt op
die manier de wijken zowel in goede als in slechte zin.
Investeerders zullen geen woningen kopen in «slechte
wijken» want het rendement is te laag ingevolge het
huurrooster. Opnieuw hierdoor wordt het beoogde effect
niet bereikt.

De Verenging van Eigenaars vindt dat het huidig
systeem met de procedure bij de vrederechter niet afdoende
werkt. Het zal dus geen echte paritaire huurcommissie zijn.

Veel van de problemen op de vastgoedmarkt vereisen
een gecodrdineerde gewestelijke aanpak in plaats van de
huidige gemeentelijke aanpak. Er is nood aan een geweste-
lijke impuls, want gemeenten zijn vaak tegen de densifica-
tie. Er zijn zo gemeenten die pertinent de bouw van nieuwe
woningen weigeren. De heer Vanden Borre verwijst hierbij
naar de recente hetze met burgemeester Olivier Deleuze in
Watermaal-Bosvoorde.

Het advies van de Raad van State spreekt voor zich.
De voorgestelde regeling is juridisch zeer wankel, en dit
zowel op vlak van bevoegdheidsoverschrijding als op vlak
van onevenredige inperking van het eigendomsrecht. Het
voorstel staat daarnaast (van de aanhef tot de slotbepalin-
gen) ook bol van onzekere, onvoorspelbare, willekeurige
en subjectieve elementen en laat nog enorm veel vragen
onbeantwoord.

Dit slordige voorstel goedkeuren kan leiden tot rechts-
onzekerheid en bijgevolg een golf van rechtszaken en
juridische procedures.

Vandaar enkele openstaande vragen :

Het is onmogelijk voor een verhuurder te bepalen
welke huurprijs hij kan voorstellen zonder dat die als
buitensporig kan worden beschouwd en wat zijn de
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intrinséques au logement ou a son environnement qui
peuvent amener a considérer le loyer comme abusif.

Que sont les «défauts substantiels de qualité» ?
Que sont les «éléments d’inconfort substantiels » ? Le
Parlement doit définir cela, sinon c¢’est un chéque en blanc
pour le gouvernement ?

En outre, il s’avere que des défauts qui n’enfreignent
pas les normes minimales de sécurité, de salubrité ou
d’équipement peuvent également étre considérés comme
des défauts de qualité substantiels intrinséques. Or, cela
rend le dispositif proposé particuliérement incertain
sur le plan juridique, car les développements évoquent
¢également des notions subjectives, telles qu'une « salle de
douche exigué », dont la portée dépend de I’appréciation
personnelle du locataire.

Le dispositif proposé est également particulierement
imprévisible, car les défauts de qualité substantiels visés
ne doivent pas nécessairement étre liés aux caractéristiques
intrinséques du bien loué¢ mais peuvent également tenir
compte de facteurs environnementaux tels que la pollution
sonore ou les odeurs nauséabondes. Or, il s’agit d’¢léments
sur lesquels le bailleur n’a, dans la plupart des cas, aucun
contrdle.

On ne sait toujours pas quel statut juridique auront au
juste les décisions de la commission paritaire locative.
Pourra-t-elle adapter un bail privé, oui ou non ?

Quelle est la durée totale d’une intervention ? Quel en
est le colit ? Quel est le cotit pour les pouvoirs publics ?
Quelle est la valeur ajoutée finale ? Dans le meilleur des
cas, on aura tout un tas de tracasseries administratives
avec un impact minimal sur le marché locatif. Dans le pire
des cas, une nouvelle attaque contre le marché locatif et
une atteinte a la confiance. Les petits acteurs de bonne foi
qui rencontrent toutes sortes de difficultés n’auront plus
confiance dans le marché locatif et ils le quitteront. Les
acteurs de plus grande taille qui ont les moyens de faire
face a ces tracasseries pourront quant a eux survivre. La
valeur ajoutée pour les Bruxellois n’en sort pas gagnante.
C’est pourquoi la N-VA n’approuvera aucune des deux
propositions.

Mme Zoé Genot se déclare particuliérement satisfaite
de voir ce projet arriver aujourd’hui dans ce Parlement
depuis les années qu’un tel texte se fait attendre. Avant
2010, les premicres expériences de commissions paritaires
étaient lancées. En 2012 la premiére grille des loyers était
adoptée par le gouvernement bruxellois. La régionalisation
de la matieére du bail intervenue en 2014 avait ouvert de
grands espoirs dans la lutte contre les loyers abusifs.
En 2015, M. Alain Maron déposait avec MM. Arnaud
Verstraete et Christos Doulkeridis une premiére proposition

A-330/2 - 2020/2021

« substantiéle kwaliteitsgebreken » inherent aan de woning
of de omgeving die ertoe kunnen leiden dat de huurprijs als
buitensporig wordt beschouwd ?

Wat zijn de «substantiéle kwaliteitsgebreken » ?
Wat zijn de «elementen van bijzonder ongemak » ? Het
Parlement moet dit invullen, zo niet is het een blanco
cheque voor de regering ?

Bovendien blijkt dat ook gebreken die geen inbreuk
vormen op de minimumnormen inzake veiligheid,
gezondheid of uitrusting als «substanti€le intrinsicke
kwaliteitsgebreken » kunnen worden beschouwd. Hierdoor
wordt de voorgestelde regeling evenwel bijzonder
rechtsonzeker aangezien in de toelichting ook subjectieve
begrippen worden aangehaald, zoals « een krappe douche-
ruimte », waarvan de draagwijdte athangt van de persoon-
lijke appreciatie van de huurder.

De voorgestelde regeling is ook bijzonder onvoorspel-
baar aangezien de geviseerde substantiéle kwaliteitsgebre-
ken niet noodzakelijkerwijs verband moeten houden met
intrinsicke kenmerken van het gehuurde goed, maar ook
omgevingsfactoren zoals geluidsoverlast of geurhinder,
in aanmerking komen. Het gaat dan echter om elementen
waarover de verhuurder in de meeste gevallen geen
controle heeft.

Het blijft onduidelijk welke juridische status de beslis-
singen van de paritaire huurcommissie net hebben ? Zal ze
een private huurovereenkomst kunnen aanpassen, ja of nee ?

Wat is de totale duurtijd van een procedure ? Wat is de
kostprijs ? Wat is de kostprijs voor de overheid ? Wat is
de uiteindelijke meerwaarde ? In het beste geval is het de
opstart van een hoop administratieve rompslomp met een
minimale impact op de huurmarkt. In het slechtste geval,
een verdere aanval op de huurmarkt en het ondergraven
van het vertrouwen. Kleine spelers te goeder trouw die
geconfronteerd worden met allerlei moeilijkheden, hebben
geen vertrouwen meer in de huurmarkt en verlaten deze.
Grotere spelers met de middelen die de rompslomp wel te
lijf kunnen gaan, kunnen wel overleven. De meerwaarde
voor de Brusselaar verbetert niet. Om deze reden zal de
N-VA geen van beide voorstellen goedkeuren.

Mevrouw Zoé Genotis bijzonder verheugd dat dit
ontwerp vandaag in dit Parlement wordt behandeld, na
jaren op een dergelijke tekst te hebben gewacht. Voor
2010 zijn de eerste experimenten met paritaire commissies
van start gegaan. In 2012 werd een eerste huurprijsschaal
vastgesteld door de Brusselse Regering. De regionalisering
van de huurovereenkomsten in 2014 wekte grote hoop in
de strijd tegen buitensporige huurprijzen. In 2015 heeft de
heer Alain Maron samen met de heren Arnaud Verstraete
en Christos Doulkeridis een eerste voorstel ingediend voor
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d’ordonnance pour lutter contre les loyers abusifs et instituer
une commission paritaire (A-213/1-14-15). Bien qu’elle
n’ait pas été adoptée, les remarques du Conseil d’Etat
permettront de travailler et améliorer la formule. En février
2017, tout le secteur associatif s’est rassemblé (équipes
populaires, CSC, FGTB, Febu, Interenvironnement,
Habiter Bruxelles, MOC, RBDH) et a sollicité a tous
les partis s’ils étaient préts a soutenir des propositions
pour lutter contre les loyers abusifs et pour permettre des
commissions paritaires. La plupart des partis a répondu
positivement a cette demande. Quelques mois plus tard,
lors du débat sur la réforme du bail, le consensus n’était
pas suffisant pour adopter les amendements permettant de
lutter contre les loyers abusifs. Suite aux élections 2019, le
groupe Ecolo accéde au gouvernement. Il a tenu a ce que
ces amendements soient explicitement repris dans I’accord
de majorité. Entretemps, dans un premier jugement rendu
a Saint-Gilles en janvier 2019, un juge a considéré que le
loyer demandé par un bailleur est abusif par rapport au
bien proposé et, au vu des défauts de qualité, a fixé le juste
loyer. Par la suite des décisions judiciaires ont été¢ rendues
en sens contraire. Il est important de sécuriser cette maticre
et d’offrir une sécurité juridique aux locataires confrontés a
ces difficultés.

Le marché du logement bruxellois connait de grandes
difficultés, en particulier le bas du segment locatif, ou des
locataires sont obligés d’accepter des loyers plus élevés
que le segment locatif supérieur. Ils paient davantage pour
des logements de moindre qualité. Dans ce cas, le loyer
est abusif. Il n’est plus fixé en fonction de la qualité du
bien mais en fonction de la demande et de la précarité
des personnes. Cela survient dans les segments locatifs
du bas de gamme ou les propriétaires profitent d’un effet
d’aubaine pour demander des loyers trop élevés en usant
de leur position dominante. Des lors, il est normal que
la justice constate 1’abus de droit dans ce cas et conclue
que la convention signée est entachée d’un vice. En outre,
dans ce segment bas de gamme, de nombreux locataires
sont victimes de discrimination, certes en matiére d’accés
au logement mais aussi quant au fait de se voir proposer
un loyer trop élevé. Par conséquent, cette lutte contre
les loyers abusifs constitue un instrument de lutte contre
cette discrimination. Confrontés a ces situations, les juges
de paix devaient jusqu’ici décanter la situation. Grace a
la commission paritaire locative, ils disposent d’un outil
qui les aide a résoudre ces conflits locatifs et a voir dans
quelle mesure 1’origine de la dette est imputable ou non
a Pexistence d’un loyer abusif. La CPL sert d’instance
d’expertise sans devoir payer des sommes folles et attendre
longuement pour disposer d’une expertise judiciaire.
Par ailleurs, les partis de la majorité travaillent a I’heure
actuelle sur une allocation loyer qui devrait étre discutée
a la rentrée parlementaire. Le corollaire est que les loyers
soient en méme temps régulés et ne puissent augmenter de
maniére abusive. Enfin, le probléme de la solidité juridique
de la proposition a été abordé a de nombreuses reprises.
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een ordonnantie ter bestrijding van onredelijke huurprijzen
en tot oprichting van een paritaire commissie (A-213/1-
14-15). Hoewel de formule niet is aangenomen, zal zij op
grond van de opmerkingen van de Raad van State verder
kunnen worden uitgewerkt en verbeterd. In februari 2017
kwam de hele verenigingssector samen (Teams of People,
ACV,ABVYV, Febu, Interenvironnement, Habiter Bruxelles,
MOC, BGDH) en vroeg alle partijen of ze bereid waren
om voorstellen te steunen om onrechtmatige huurprijzen
te bestrijden en om paritaire commissies toe te laten. De
meeste partijen reageerden positief op dit verzoek. Enkele
maanden later, tijdens het debat over de hervorming van
de huurovereenkomst, was er niet genoeg consensus om
amendementen tegen onrechtmatige huurprijzen aan te
nemen. Na de verkiezingen van 2019 is de Ecolo-fractie
toegetreden tot de regering. Zij drong erop aan dat deze
amendementen uitdrukkelijk in het meerderheidsakkoord
zouden worden opgenomen. Intussen heeft een rechter
in januari 2019 in Sint-Gillis in een eerste uitspraak
geoordeeld dat de door een verhuurder gevraagde huurprijs
niet in verhouding stond tot de aangeboden woning en
heeft hij, gelet op de kwaliteitsgebreken, de juiste huurprijs
vastgesteld. Latere rechterlijke uitspraken hebben het
tegendeel verklaard. Het is belangrijk deze zaak veilig te
stellen en rechtszekerheid te bieden aan huurders die met
deze moeilijkheden worden geconfronteerd.

De woningmarkt in Brussel verkeert in grote moeilijk-
heden, vooral in het lagere huursegment, waar huurders
gedwongen zijn hogere huurprijzen te aanvaarden dan in
het hogere huursegment. Zij betalen meer voor woningen
van mindere kwaliteit. In dat geval is de huurprijs buiten-
sporig. De prijs wordt niet langer vastgesteld op basis van
de kwaliteit van het goed, maar op basis van de vraag en
de onzekere situatie van de mensen. Dit gebeurt aan de
onderkant van de huurmarkt, waar verhuurders profiteren
van een buitenkanseffect om te hoge huurprijzen te vragen
door gebruik te maken van hun machtspositie. Het is dan ook
normaal dat het gerecht het misbruik van recht vaststelt in
dit geval en concludeert dat de ondertekende overeenkomst
gebrekkig is. Bovendien worden veel huurders in het lagere
segment van de markt gediscrimineerd, niet alleen wat de
toegang tot huisvesting betreft, maar ook omdat hun een
te hoge huurprijs wordt voorgesteld. Daarom is deze strijd
tegen buitensporige huurprijzen een instrument om deze
discriminatie te bestrijden. Tot nu toe moesten de vrederech-
ters deze situaties klaren. De paritaire huurcommissie biedt
hun een instrument om deze huurgeschillen op te lossen en
na te gaan in hoeverre de oorsprong van de schuld al dan
niet toe te schrijven is aan het bestaan van een buitenspo-
rige huurprijs. De PHC fungeert als een expertise-instantie
zonder dat krankzinnige bedragen moeten worden betaald en
lang moet worden gewacht op een gerechtelijke expertise.
Bovendien werken de meerderheidspartijen momenteel aan
een huurtoelage die aan het begin van het parlementaire jaar
zou moeten worden besproken. Het gevolg hiervan is dat de
huurprijzen tezelfdertijd gereguleerd moeten worden en niet
buitensporig mogen stijgen. Tenslotte werd het probleem van
de juridische deugdelijkheid van het voorstel herhaaldelijk
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La version discutée différe de celle de 2015, notamment
en raison de la volonté d’assurer une plus grande sécurité
juridique. Il convient d’éviter la situation berlinoise ou un
texte établissant les loyers contraignants a été cassé par une
cour supérieure, obligeant les locataires a rembourser des
loyers impayés. Le Conseil d’Etat a pu analyser minutieu-
sement le texte et formulé ses observations auxquelles les
auteurs se sont scrupuleusement pliés. L’adoption du texte
discuté constitue une premiere étape.

Mme Carla Dejonghe remercie M. Casier et I’ensemble
des cosignataires pour 1’excellente collaboration autour
de cette proposition d’ordonnance. Celle-ci a été préparée
longuement et minutieusement. Dés le départ, il a été décidé
de commun accord de solliciter I’avis du Conseil d’Etat.
Les auteurs étaient conscients de traiter des principes
constitutionnels trés importants et des droits fondamentaux,
le droit de propriété et le droit a un logement décent.

La valeur marchande d’une habitation occupe une place
centrale sur le marché locatif comme cela ressort de 1’avis
rendu par le Conseil d’Etat et la proposition déposée par
le groupe PTB. Ainsi, tous les mythes d’un loyer fixes
sont écartés. La présente proposition s’attaque aux loyers
excessifs par rapport au prix du marché. La déclaration de
politique générale prévoit de créer une base de données qui
refléte une image fidéle des prix du marché. L’applicabilité
de cette proposition dépend d’une grille indicative des
loyers qui afin de garantir une représentativité et une fiabilité
suffisantes doit reposer sur un échantillon d’environ 10 %
de tous les contrats conclus sur le marché locatif bruxellois.

La proposition repose sur une présomption réfragable
de loyer excessif. Le Conseil d’Etat demande que cela se
fasse pour des raisons objectives et prévisibles. En d’autres
termes, I’ingérence dans le droit de propriété du bailleur
ne peut jamais étre arbitraire ou imprévisible. Cela signifie
que la représentativité d’une grille indicative des loyers
doit toujours tenir compte du juste prix du marché pour étre
prévisible. Cette tache s’annonce ardue pour 1’administra-
tion mais refléte les ambitions du gouvernement d’obtenir
une meilleure image du marché locatif a Bruxelles afin
de construire cette politique. L’oratrice emploie le terme
« construire » a dessein.

Tout d’abord, le groupe Open V1d répéte son attachement
au prix du marché, a la sécurité juridique, a 1’objectivité,
a la prévisibilité qu’offre la grille indicative des loyers
pour le propriétaire ainsi qu’au caractére réfragable de la
présomption.
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aan de orde gesteld. De voorliggende versie verschilt van
de versie van 2015, met name vanwege de wens om meer
rechtszekerheid te bieden. De situatie in Berlijn, waar een
tekst die bindende huurprijzen vaststelde door een hogere
rechtbank werd vernietigd, waardoor huurders werden
gedwongen onbetaalde huurgelden terug te betalen, moet
worden vermeden. De Raad van State heeft de tekst grondig
kunnen analyseren en zijn opmerkingen kunnen formuleren,
waaraan de opstellers zich nauwgezet hebben gehouden. De
aanneming van de onderhavige tekst is een eerste stap.

Mevrouw Carla Dejonghe wil eerst en vooral Martin
Casier en de collega’s medeondertekenaars bedanken voor
de goede samenwerking rond dit voorstel. Ze hebben lang
en minutieus aan dit voorstel gewerkt en ze hebben vanaf
de eerste dag samen beslist dat ze ook het advies van de
Raad van State zouden vragen. Ze waren er zich dus van
bewust dat ze zeer belangrijke grondwettelijke principes,
fundamentele rechten tegen elkaar aan het afwegen waren :
«het eigendomsrecht » en « het recht op een behoorlijke
huisvesting ».

Centraal op de huurmarkt, en dus in dit voorstel, staat de
marktwaarde van een woning. Het volstaat om het advies
van de Raad van State te lezen op dit voorstel, maar ook,
en vooral, op het voorstel van onze collega’s van de PTB.
Daarmee zijn meteen alle fabeltjes over een vaste huurprijs
weerlegd. Dit voorstel gaat over het bestrijden van bui-
tensporige huurprijzen in verhouding tot de marktprijs.
Zoals voorzien in de « DPR », moeten we een databank
hebben die een trouw beeld van de huurmarkt weergeeft.
De toepasbaarheid van dit voorstel valt of staat met een
indicatief huurrooster dat « om voldoende representativiteit
en betrouwbaarheid te garanderen, moet beschikken over
een steekproef van ongeveer 10 % van alle contracten op
de Brusselse huurmarkt ».

Het voorstel gaat uit van een weerlegbaar vermoeden
van buitensporigheid van een huurprijs. De Raad van
State dringt er op aan dat dit op objectieve en voorspel-
bare gronden gebeurt of omgekeerd geformuleerd : dat de
inmenging in het eigendomsrecht van de verhuurder nooit
willekeurig, noch onvoorspelbaar mag zijn. Dit betekent
dat de representativiteit van een indicatief huurrooster
blijvend de reéle marktwaarde moet volgen om voorspel-
baar te zijn.Dit is een zware taak voor de regering en de
administratie, maar kadert perfect in de ambitiec van deze
regering om een beter beeld van de woningmarkt in Brussel
te verwerven, om dit en ander huisvestingsbeleid op te
bouwen. En als ze hier het woord « bouwen » gebruikt, mag
u dat gerust letterlijk nemen.

Hier wou ze eerst en vooral benadrukken dat de
indieners steeds uitgaan van de marktwaarde, de rechtsze-
kerheid, objectiviteit en voorspelbaarheid voor de eigenaar
dat het indicatief huurrooster de markwaarde weergeeft ; en
de weerlegbaarheid van het vermoeden.
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Dans ce contexte, 1’intervenante soutient sans réserve
I’intention de lutter contre les montants excessifs des
loyers. Il n’est pas possible de vivre a Bruxelles, étre
engagé politiquement et ensuite se désintéresser des
abus sur le marché du logement. Il est vraisemblable que
I’immense majorité des propriétaires ne se comportent
pas en usuriers mais demandent un loyer raisonnable et
recherchent un rendement normal et raisonnable pour
leur investissement. Ils sont davantage préoccupés par la
régularité des paiements et le bon entretien du bien donné
en location. Il ne s’agit aucunement de demander un loyer
déraisonnablement élevé.

Le fait qu’avec cette proposition, les auteurs dissuadent
les marchands de sommeil tout en aidant les propriétaires
a objectiver leur loyer est une bonne chose. Le nombre de
logements concernées préte a discussion. Pour combien de
logements un loyer excessif est-il demandé aujourd’hui ?
Les députés I’ignorent. S’agit-il de 3.000, 6.000, 9.000
sur 300.000 logements locatifs ? En établissant une grille
indicative des loyers fiable et un cadre juridique objectif
cette proposition donne les moyens de s’attaquer réellement
aux abus.

En ce qui concerne I’approche, cette proposition
s’appuie sur une médiation qui va dans les deux sens.
Les propriétaires sont invités a objectiver leur loyer au
moyen de la présomption, tandis que les locataires auront
également une meilleure compréhension du marché locatif
et de ses prix. En ce sens, I’intégration de la grille indicative
des loyers dans le bail est un gage de transparence.

Le propriétaire qui excede de plus de 20 % le prix de
référence doit justifier de raisons objectives qui permettent
de renverser la présomption en cas de médiation. L’oratrice
espere que la simple existence de toute cette procédure
qui est instaurée aujourd’hui avec cette bonne proposition
permettra de résoudre les cas litigieux au moyen de la
médiation, par dissuasion si nécessaire et en objectivant le
montant du loyer. Seuls subsisteront les cas d’excessivité
consciente : les usuriers, les récalcitrants. Ceux-ci doivent
étre traités par les tribunaux, comme c’est déja le cas.

A cet égard, le Conseil d’Etat énonce clairement que
la CPL est un organe qui sert de médiateur. Le tribunal
peut y faire appel, mais le seul habilité a réviser un loyer
est bien le juge. Cette proposition offre au juge un cadre
auquel il peut recourir dans le respect des compétences du
législateur bruxellois. Cette proposition constitue donc un
bon instrument afin de lutter contre les loyers excessifs
et assurer la sécurité juridique des propriétaires et des
locataires.
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Met dit kader voor ogen steunt de tussenkomster
volmondig het opzet om buitensporige huurprijzen
te bestrijden. Je kan niet in Brussel wonen, politick
geéngageerd zijn en vervolgens wegkijken voor de
misbruiken op de huisvestingsmarkt. Ze gaat er van uit dat
de overgrote meerderheid van de verhuurders een redelijke
huurprijs vraagt. Verhuurders zijn geen woekeraars, maar
zijn op zoek naar een normaal, redelijk rendement voor
hun investering. Ze zijn meer bezorgd over regelmatigheid
van de betalingen en het goed onderhouden van de woning.
Niet over het vragen van een onredelijk hoge huurprijs.

Dat de stellers met dit voorstel de huisjesmelkers
afschrikken, en dat ze de verhuurders helpen bij het
objectiveren van hun huurprijs, is een goede zaak. Er is
veel gespeculeerd over het aantal woningen waarover het
gaat. Voor hoeveel woningen wordt er vandaag een buiten-
sporige huurprijs gevraagd ? De volksvertegenwoordigers
weten het niet. Gaat het hier over 3000, 6000 of 9000
woningen op 300.000 huurwoningen ? Wat sommigen ook
beweren, we weten het gewoonweg niet. Maar dit voorstel,
met het vastleggen van een betrouwbaar indicatief rooster
en een objectief juridisch kader, is een goede aanzet om de
misbruiken echt aan te pakken.

En dat brengt haar bij de aanpak : de indieners gaan in
eerste instantie uit van bemiddeling. Bemiddeling die in
beide richtingen gaat. Eigenaars worden aangespoord om
hun huurprijs te objectiveren bij vermoeden. En huurders
zullen ook beter inzicht krijgen in de huurmarkt en haar
prijszetting. In die zin is het opnemen van de indicatieve
richthuurprijs in de huurovereenkomst een teken van
transparantie.

De verhuurder die meer dan 20 % boven de richtprijs
gaat, moet daar objectieve redenen voor hebben die het
vermoeden in geval van vraag tot bemiddeling kunnen
weerleggen. Ze hoopt dat enkel en alleen al het bestaan van
de hele procedure die we vandaag opzetten met dit goede
voorstel, de vele twijfelgevallen spontaan gaat terugdrin-
gen, door bemiddeling en desnoods door afschrikking
en door de objectivering van de huurprijs. Zo blijven we
tenslotte over met de echte gevallen van bewuste buiten-
sporigheid : de woekeraars dus! « Les récalcitrants ». En
die moeten finaal door de rechter worden aangepakt, zoals
nu reeds het geval is.

Ook hier is de Raad van State duidelijk. De CPL is
een orgaan dat bemiddelt. De rechter mag er beroep op
doen, maar de enige die een huurprijs kan herzien is een
rechter. Dit voorstel geeft aan de rechter een kader waar
hij beroep op kan doen. Daarmee is ook de bevoegdheid
van de Brusselse wetgever duidelijk gekaderd. We blijven
binnen onze bevoegdheden. Met dit voorstel hebben we dus
een goed instrument opgezet dat buitensporig huren moet
bestrijden, en dat rechtszekerheid biedt aan verhuurders en
huurders.
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Toutefois, la CPL et la médiation ne créeront pas de
logement supplémentaire. Cela n’augmente pas [’offre.
Elle ne garantit pas que les locataires les plus vulnérables
seront en mesure de payer les loyers en vigueur sur le
marché locatif. Ce probléme dépasse les loyers excessifs
par rapport a la valeur marchande du bien. Au contraire, de
nombreux exemples étrangers indiquent que 1’incertitude
relative aux prix sur un marché qui ne croit pas réduit
I’investissement et augmente le probléme, ce qui entraine
une qualité moindre et une diminution de I’offre et, par
conséquent, une augmentation encore plus forte des loyers.
Il est donc essentiel que, dans son application, la présente
proposition ne crée pas d’incertitude supplémentaire mais
offre plutot de la transparence et de la sécurité juridique aux
locataires et aux propriétaires.

En ce qui concerne les loyers élevés, il n’y a pas de
solution miracle pour diminuer les loyers et garantir le
droit a un logement décent dans les limites des dix-neuf
communes. Toutefois, de nombreuses stratégies existent
et sont examinées par la secrétaire d’état: des logements
sociaux supplémentaires, les allocations de loyer sur le
marché locatif privé pour 12.500 familles éligibles au
logement social, les agences immobiliéres sociales qui
socialisent les logements privés, davantage de projets de
développement pour le logement, privé comme public, dans
les zones a effet de levier, ’encouragement a 1’acquisition
de la propriété par le biais de préts sociaux du Fonds pour le
logements pour des Bruxellois éligibles au logement social,
I’accélération des procédures d’urbanisme et des permis
pour les projets de logements.

Avec la conversion possible de bureaux en logements,
de nouvelles opportunités voient le jour. Il s’agit d’une
politique du logement intelligente et surtout multiforme
sans a priori idéologique. Le groupe Open VId 1’estime
essentielle et la soutient.

Le logement bruxellois est en crise. Le gouvernement
doit et veut s’y attaquer. Cela correspond a la vision sociale
libérale du groupe. Le gouvernement a un réle a jouer a
cet égard aussi bien en tant qu’acteur au niveau de I’in-
vestissement et de ’offre publics que comme promoteur
et facilitateur d’une offre privée plus large et de meilleure
qualité.

Sans parité, pas de commission paritaire du logement.
A coté de la grille indicative des loyers qui refléte le juste
prix sur le marché, le concept de parité se trouve au cceur de
cette proposition. La CPL doit servir de médiateur. A cette
fin, la confiance des représentants des locataires comme des
propriétaires est essentielle. Il faut susciter cette confiance.

La grande majorité des propriétaires veulent un retour sur
investissement raisonnable. Ils sont davantage préoccupés
par un locataire qui ne peut pas payer son loyer pendant
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Maar de CPL en de bemiddeling gaat niet één
bijkomende woning creéren. Het verhoogt het aanbod
niet. Het zorgt er niet voor dat de meest kwetsbare
huurders de heersende huurprijzen op de huurmarkt
zullen kunnen betalen. En om duidelijk te zijn, dat is een
groot probleem, groter dan de buitensporige huurprijzen
i.f.v. de marktwaarde. Integendeel, heel wat buitenlandse
voorbeelden geven aan dat onzekerheid over de prijzen op
een markt die niet groeit, de investeringen doet afnemen
en het probleem vergroot : dus minder kwaliteit en minder
aanbod, waardoor de huurprijzen nog meer stijgen. Het is
dus essentieel dat in haar toepassing dit voorstel geen extra
onzekerheid cre€ert, maar juist transparantie en rechtsze-
kerheid biedt aan huurders en verhuurders.

En wat dan met die hoge huurprijzen? Er is geen
mirakeloplossing om de huurprijzen te doen dalen en om
het recht te garanderen op een behoorlijke woning binnen
de grenzen van onze 19 gemeenten, maar er zijn wel heel
veel strategieén. De bevoegde minister bewandelt ze:
bijkomende sociale huisvesting, de huurtoelagen op de
private huurmarkt voor 12.500 gezinnen die in aanmerking
komen voor een sociale woning, de sociale verhuurkantoren
die private woningen socialiseren, meer ontwikkelingspro-
jecten voor huisvesting, privaat en publiek op heftboomge-
bieden, het stimuleren van de eigendomsverwerving via
sociale leningen van het Woningfonds voor Brusselaars
die in aanmerking komen voor een sociale woning, het
versnellen van de stedenbouwkundige procedures en ver-
gunningen voor huisvestingsprojecten, enz.

Met de mogelijke verbouwing van kantoren tot
woningen dienen er zich weer nieuwe opportuniteiten aan.
Dat is een slim en vooral zeer veelzijdig huisvestingsbeleid,
zonder ideologische a priori’s. Dat is essentieel en heeft
dan ook onze steun.

Er is een wooncrisis in Brussel. Deze regering moet
en wil die aanpakken. Dit past ook in onze sociaal liberale
visie. De overheid heeft hier een rol, zowel als acteur
met publiecke investeringen en een publiek aanbod, als
zijnde een promoter en facilitator van een groter en beter
privéaanbod. De bevoegde minister heeft de steun van haar
fractie.

Zonder pariteit, geen paritaire huurcommissie. Naast
een betrouwbaar indicatief huurrooster dat de reéle
marktwaarde weergeeft, is pariteit het sleutelbegrip in dit
voorstel. De rechter zal de woekeraars wel aanpakken,
de CPL moet bemiddelen en daarvoor is het vertrouwen
van vertegenwoordigers van huurders en verhuurders
essentieel. Er moet aan dit vertrouwen gewerkt worden.

Het overgrote deel van de verhuurders wil een redelijk
rendement voor een investering. Ze maken zich meer zorgen
over een huurder die twee maand zijn huur niet kan betalen,
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deux mois, ce qui réduit le rendement de 12 % d’un seul
coup. Cela rend son retour sur investissement imprévisible.
Le propriétaire veut compenser cela en demandant un loyer
légérement plus élevé afin de couvrir ce risque.

Si de nombreux propriétaires subissent ce risque, de
nombreux autres ajustent également progressivement leur
loyer, qui augmente en moyenne et par conséquent le
montant de référence dans la grille indicative des loyers. Il
est nécessaire de bénéficier de la confiance des propriétaires
dans la politique générale du logement. Les locataires,
les proprictaires et leurs représentants doivent travailler
ensemble en bonne entente conformément a la tradition de
compromis a I’ceuvre en Belgique et a Bruxelles et promue
dans cette proposition.

Mme Joélle Maison souligne que cette proposition
d’ordonnance s’articule en trois temps. Elle rencontre
I’objectif de lutte contre les loyers abusifs et d’instaurer
une CPL figurant dans la DPR et s’inscrit dans le prolonge-
ment du PUL adopté¢ en janvier 2021. Tout d’abord, la CPL
instituée est un organe paritaire de conciliation composé
d’un nombre égal de représentants des locataires et des pro-
priétaires. Elle sera chargée d’évaluer la justesse d’un loyer
en rendant des avis non contraignants. Il ne s’agit donc pas
d’un organe juridictionnel, d’une part en raison de I’im-
possibilité juridique relevée par le Conseil d’Etat et d’autre
part parce que le groupe DEFI y est opposé. La CPL pourra
étre saisie par le locataire, le bailleur ou toute personne
mandatée par ceux-ci si le loyer s’écarte largement du loyer
de référence. Les avis rendus ne seront pas contraignants il
ne s’agit pas du tout d’un organe juridictionnel.

Ensuite, la notion de «loyer présumé abusif» est
insérée dans le Code du Logement lorsque ce loyer
excédera de 20 % le loyer de référence. Cette présomption
est réfragable. En effet, si ce montant du loyer se justifie
par rapport aux caractéristiques du logement en raison
d’¢éléments de confort substantiels, le bailleur peut renverser
cette présomption. Par ailleurs, ce loyer pourra aussi étre
considéré comme abusif bien qu’il n’excéde pas 10 % du
loyer médian si toutefois des défauts de qualité substan-
tielle du bien non imputables au locataire en réduisent la
valeur. Il est entendu que le locataire qui détruit sciemment
le bien pris en location ne pourra pas introduire devant
le juge une action en révision pour loyer présumé abusif.
Cette proposition tend de la sorte a lutter contre des abus et
exceés manifestes de certains bailleurs qui représentent une
infime part du marché locatif bruxellois.

Enfin, cette proposition d’ordonnance introduit dans le
Code du Logement une action en révision devant le juge
de paix pour loyer abusif. Cette action ne pourra pas étre
introduite durant les premiers mois du contrat de bail, sauf
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wat het rendement in één klap met 12 % vermindert. Het
maakt zijn rendement onvoorspelbaar. De verhuurder wil
dat compenseren door een licht hogere huur te vragen die
dat risico dekt.

Als veel eigenaars dit risico ervaren, passen veel
eigenaars ook hun huur geleidelijk aan, waardoor de
huurprijs gemiddeld stijgt en dus de huurprijs in het
indicatief huurrooster. We hebben er in ons gewestelijk
huisvestingsbeleid alle belang bij om het vertrouwen van
de eigenaars te hebben. We moeten werk maken van een
goede samenwerking, volledig met huurders, verhuurders
en hun vertegenwoordigers, conform de overlegtraditie die
we in Belgié en Brussel kennen, en volledig in de geest van
dit voorstel.

Mevrouw Joélle Maison benadrukt dat dit voorstel
van ordonnantie uit drie fasen bestaat. Het beantwoordt
aan de in de GBV vermelde doelstelling om buitensporige
huurprijzen te bestrijden en een PHC op te richten en sluit
aan op het in januari 2021 goedgekeurde NPH. Allereerst
is de opgerichte PHC een paritair bemiddelingsorgaan dat
is samengesteld uit een gelijk aantal vertegenwoordigers
van huurders en verhuurders. Het zal tot taak hebben de
billijkheid van een huurprijs te beoordelen door niet-bin-
dende adviezen uit te brengen. Het gaat dus niet om
een rechtspr