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Toelichting
1. Inleiding

De Grondwet huldigt in artikel 23 het recht om een mens-
waardig leven te leiden. Dat houdt onder meer het recht op
behoorlijke huisvesting in. De grondwetgever heeft aldus
erkend dat de woning een basisbehoefte is. Sedertdien is de
effectieve uitoefening van dat recht verminderd ondanks de
overheidsmaatregelen om de toegang tot de eigendom te ver-
gemakkelijken en de armsten een woning aan te bieden tegen
een matige huurprijs. De oorzaak daarvan is te vinden in de
stijging van de verkoop- en huurprijzen van woningen. De
inkomens hielden geen gelijke tred. Dat leidde tot minder
koopkracht, voornamelijk voor de gezinnen die huren en het
door de band minder breed hebben dan de eigenaars. In
Brussel, heeft meer dan de helft van de gezinnen die huren
een netto maandelijks inkomen van minder dan 1.000 euro
en slechts een op twee heeft een beroepsinkomen. Daar meer
dan de helft van de gezinnen in Brussel huren, ondervindt
thans een groot gedeelte van de bevolking van ons Gewest
de gevolgen van een ernstige crisis in de woongelegenheid,
die voor vele Brusselaars sociale problemen meebrengt. De
regeling van de huurprijzen door de overheid is een essen-
tieel onderdeel van de rist maatregelen die nodig zijn om dat
grote probleem op te lossen. Deze resolutie strekt ertoe de
bevoegde federale overheden te verzoeken vastberaden en
snel actie te ondernemen, gelet op de forse stijging van de
huurprijzen in Brussel en de daling van de gemiddelde
levensstandaard van de Brusselse gezinnen die een woning
huren.
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Développements
1. Introduction

La Constitution a consacré en son article 23 le droit a
vivre dans la dignité, qui comporte notamment le droit a
un logement décent. Le constituant a ainsi reconnu que le
logement est un bien de premiére nécessité. Depuis lors,
I'exercice effectif de ce droit a régressé, malgré les poli-
tiques publiques mises en ceuvre pour faciliter l'acces a la
propriété et proposer un logement a loyer modéré aux per-
sonnes les plus pauvres. La cause de cette détérioration est
a trouver dans la hausse des prix du logement, a I'achat
comme a la location. Les revenus n'ont pas suivi la méme
hausse, entrainant une perte de pouvoir d'achat particulie-
rement sévere pour les ménages locataires, en moyenne
moins aisés que les propriétaires. A Bruxelles, plus de la
moitié des ménages locataires ont un revenu mensuel net
total inférieur a 1.000 euros et seul un sur deux tire ses
revenus d'une activité professionnelle. Comme plus de
50 % des ménages bruxellois sont locataires, une partie
importante de la population de notre Région est aujourd'hui
affectée par une grave crise du logement, qui crée des dif-
ficultés sociales pour de nombreux Bruxellois. Dans I'¢é-
ventail de mesures nécessaires pour rémedier a ce grave
probléme, l'encadrement public des loyers est une piece
essentielle. La présente résolution a pour objectif d'adres-
ser aux autorités fédérales compétentes une demande d'ac-
tion décidée et rapide justifiée par la hausse singuli¢re des
loyers a Bruxelles et la baisse du niveau de vie moyen des
ménages locataires bruxellois.
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2. Totstandkoming van de huurprijs

Naast de afstemming van het aanbod op de vraag op de
huurwoningenmarkt, hebben extrinsieke factoren een in-
vloed op de totstandkoming van de huurprijs, zoals de evo-
lutie op de koopwoningenmarkt of de verslechtering van
de kwaliteit van vele woningen.

2.1. Afstemming van het woningenaanbod op de vraag (1)

Het totale aanbod van woningen zou in Brussel de vraag
overtreffen, aangezien er 508.100 wooneenheden beschik-
baar zijn voor 480.704 gezinnen (of een miljoen Brusse-
laars). Het percentage eigenaars-bewoners is in Brussel
weliswaar gestegen van 32,5 % in 1990 tot 41 % in
2000 (2), maar die stijging is minder uitgesproken voor de
gezinnen met een laag inkomen. Het aandeel van de eige-
naars-bewoners blijft veel lager dan in het Vlaams en
Waals Gewest. Gezinnen die hun woning huren, zijn dus
ruim in de meerderheid in Brussel.

Het staat vast dat het huidige aantal sociale woningen in
het Brussels Hoofdstedelijk Gewest onvoldoende blijft om
te voldoen aan de vraag en om de prijzen op de huurwo-
ningenmarkt te reguleren : bij de 38.000 sociale woningen
die beheerd worden door de sociale huisvestingsmaat-
schappijen (7,6 % van het totale aantal woningen in
Brussel) komen nog de 1.400 woningen die beheerd wor-
den door de sociale verhuurkantoren, de 520 woningen die
tot stand gebracht zijn in het kader van de huursteun van
het Woningfonds (3) en de 601 wooneenheden die ge-
bouwd of gerenoveerd zijn in het kader van de wijkcon-
tracten (#). Daarbij komen ook nog zowat tienduizend wo-
ningen van de gemeenten of OCMW's, die evenwel meestal
tegen een hogere prijs worden verhuurd dan de sociale
woningen. Aldus blijkt dat er voor de meeste Brusselse
gezinnen niet genoeg overheidswoningen tegen een betaal-
bare huurprijs zijn. De wachtlijsten voor zo'n sociale
woning worden langer.

(1) De cijfers in de volgende afdelingen komen hoofdzakelijk uit Nicolas
Bernard, Clefs pour appréhender la crise du logement a Bruxelles,
Les Echos du Logement, Ministerie van het Waals Gewest, decem-
ber 2004, blz. 197-203. De toelichting van deze resolutie is in grote
mate gebaseerd op de werkzaamheden van Nicolas Bernard, auteur
van de opmerkelijke thesis, Repenser le droit au logement en fonc-
tion des plus démunis. Un essai d’évaluation législative, Bruylant,
Bruxelles, 2006, 784 blz.

(2) Volgens het sociaal-economisch onderzoek van 2001 bij 96,9 % van
de gezinnen van het land door het Nationaal Instituut voor de
Statistiek, blz. 197.

(3) « Het woonbeleid in Brussel : beloftes, uitgaven, realisaties », nr. 15
van het tijdschrift Art. 23, uitgegeven door de Brusselse Bond voor
het Recht op Wonen, april-mei-juni 2004, blz. 13.

(4) Ibidem, blz. 17.
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2. Formation des loyers

Outre l'adéquation entre I'offre et la demande sur le mar-
ché du logement locatif, des facteurs extrinseques influent
sur la formation des loyers, comme I'évolution du marché
immobilier acquisitif ou la dégradation de la qualité de
nombreux logements.

2.1. Adéquation de l'offie et de la demande de logement (1)

L'offre globale de logement semble a Bruxelles supé-
rieure & la demande puisqu'aux 480.704 ménages (soit un
million de personnes) correspondent 508.100 unités d'ha-
bitations. D'autre part, méme si le pourcentage de proprié-
taires occupants a augmenté de 32,5 % en 1990 a 41 % en
2000 (2) a Bruxelles, cette progression est moins marquée
pour les ménages a faibles revenus. La proportion de pro-
priétaires occupants reste largement inférieure a celle que
connaissent les régions flamande et wallonne. Les ménages
locataires sont donc largement majoritaires a Bruxelles.

Au-dela des apparences, il est devenu incontestable que
l'offre de logement a caractere social dans la Région de
Bruxelles-Capitale reste insuffisante pour répondre a la
demande et pour remplir un réle de régulateur des prix sur
le marché locatif : aux 38.000 logements gérés par les so-
ciétés de logement social (7,6 % du parc immobilier bru-
xellois), s'ajoutent les 1.400 logements gérés par les agen-
ces immobilieres sociales, ainsi que les 520 logements
développés dans le cadre de I'aide locative du Fonds du
logement (3) et les 601 unités construites ou rénovées au
sein des contrats de quartier (4). S'ajoute également la
dizaine de milliers d'habitations appartenant aux com-
munes et aux CPAS, louées toutefois le plus souvent a un
prix supérieur aux loyers sociaux. Ainsi, le nombre de loge-
ments publics dont le loyer est abordable pour une grande
majorité de ménages bruxellois reste insuffisant; les listes
d'attente pour bénéficier d'un logement a caractere social
s'allongent.

(1) Les chiffres reproduits dans les sections suivantes sont extraits prin-
cipalement de Nicolas Bernard, Clefs pour appréhender la crise du
logement a Bruxelles, Les Echos du logement, Ministere de la Région
wallonne, décembre 2004, pp. 197-203. Les développements de cette
résolution doivent beaucoup aux travaux de Nicolas Bernard, auteur
d’une these remarquable intitulée, Repenser le droit au logement en
Jfonction des plus démunis. Un essai d’évaluation législative,
Bruylant, Bruxelles, 2006, 784 pages.

Selon I’enquéte socio-économique menée en 2001 aupres de 96,9 %
des ménages du pays par I’Institut national des statistiques, cité in
ibidem, p. 197.

« La politique du logement a Bruxelles : promesses, dépenses, réali-
sations », n° 15 de la revue Art. 23 éditée par le Rassemblement
bruxellois pour le droit a I’habitat, avril-mai-juin 2004, p. 13.

(4) Ibidem, p. 17.
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We moeten ons natuurlijk verheugen over de positieve
gevolgen van de overheidsmaatregelen die genomen zijn
sinds de oprichting van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest
om de stadsvlucht tegen te gaan, maar we moeten ook vast-
stellen dat de bevolkingsaanwas die sinds 1997 is gere-
gistreerd en die op ongeveer 50.000 personen (°) wordt ge-
schat, niet gepaard is gegaan met een toename van het
aantal woningen, wat tot nog meer spanning leidt op de
huurwoningenmarkt. Die spanning neemt nog toe door de
uitbreiding van de Europese Unie en de inwijking van EU-
personeelsleden uit de tien nieuwe lidstaten.

Bovendien neemt het aantal alleenstaanden voortdurend
toe, onder meer ten gevolge van het uiteenvallen van de
huishoudens, waardoor ook het aantal eenoudergezinnen
toeneemt. Met een gelijk aantal inwoners, heeft het Brus-
sels Gewest heden aldus af te rekenen met een toegenomen
vraag naar huurwoningen.

2.2. Evolutie van de prijzen op de koopwoningenmarkt

De evolutie van de huurprijzen wordt ook beinvloed
door de stijging van de verkoopprijzen van de woningen.
Na de boom aan het einde van de jaren tachtig, zijn de prij-
zen opnieuw fors gestegen sedert eind jaren negentig.

Men heeft vastgesteld dat, tussen 1998 en 2003, zowel
de prijs van de eengezinswoningen (59 %) als van de
appartementen (56 %) en de beleggingspanden (77 %) (6)
op de koopwoningenmarkt gestegen is. Alleen al voor het
jaar 2003 wordt de stijging geraamd op 11 % voor de een-
gezinswoningen en op 14 % voor de appartementen. De
prijzen van de bescheiden woningen zijn het meest geste-
gen, maar ook gezinnen met een middelgroot inkomen (7)
voelen de stijging. Dat wordt ook duidelijk aangetoond
door de « Studie ter voorbereiding van de uitbouw van een
beleid inzake middelgrote woningen in het Brussels Hoofd-
stedelijk Gewest » die is uitgevoerd op initiatief van de
commissie voor de huisvesting van het Brussels Parlement
(cf. gedr. St. A-560/1 — 2003-2004). Daaruit blijkt dat de
gezinnen met een inkomen onder het zesde deciel slechts
toegang hebben tot 11 % van de koopwoningenmarkt in het

(5) E. Deny, Le marché locatif privé en Région de Bruxelles-Capitale,
Analyse des loyers demandés, Brussel, Ministerie van het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest, Directie Studies en Statistiek, 2003, blz. 43.

(6) Zie de studie uitgevoerd in 2004 door de commissie vastgoedmarkt
van de koninklijke vereniging van landmeters-vastgoeddeskundigen.

(7) M.-L. De Keersmaecker en S. De Coninck, « La situation du marché
locatif a Bruxelles », La crise du logement a Bruxelles . probleme
d’acces et/ou de pénurie ?, onder leiding van N. Bernard en W. Van
Mieghem, handelingen van het colloquium dat op 23 april 2004 in
Brussel georganiseerd is door de Facultés universitaires Saint-Louis
en de Brusselse Bond voor het Recht op Wonen, Brussel, Bruylant,
2005.

S
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S'il faut bien entendu se réjouir de 'effet positif des poli-
tiques publiques mises en place depuis la création de la Ré-
gion bruxelloise dans le but d'enrayer le flux migratoire
hors de Bruxelles, il faut également constater que 'accrois-
sement de population enregistré depuis 1997, chiffré a
50.000 personnes environ (5), ne s'est pas accompagné
d'une augmentation proportionnelle d'unités d'habitations,
ce qui exacerbe la tension sur le marché locatif. L'élargis-
sement de 'Union européenne et I'arrivée corollaire de per-
sonnels en provenance des 10 nouveaux Etats membres
accentue encore peu ou prou ce phénomeéne.

Surtout, on enregistre une hausse constante des ménages
d'isolés liée notamment a I'éclatement des familles qui ac-
croit considérablement le nombre de familles monoparen-
tales. En se conjuguant, ces facteurs expliquent largement
qu'a nombre égal d'habitants, la Région bruxelloise doive
affronter aujourd'hui une pression croissante sur le marché
locatif.

2.2. Evolution des prix sur le marché de l'acquisition

L'évolution des loyers est également fonction de la haus-
se des prix de vente des logements. Apres le boom de la
fin des années quatre-vingts, le secteur de I'immobilier ac-
quisitif connait une autre période d'augmentation brutale
depuis la fin des années nonante.

On a constaté entre 1998 et 2003 des augmentations de
valeurs sur le marché de 'acquisition, tant pour les unifa-
miliales (59 %) que pour les appartements (56 %) et pour
les immeubles de rapport (77 %) (). Par ailleurs, la pro-
gression est estimée, pour la seule année 2003, a 11 %
pour les unifamiliales et 14 % pour les appartements. Ce
sont les logements modestes qui voient leur prix grimper
le plus mais I'augmentation est aussi sensible pour les mé-
nages a revenu moyen (7). Ceci a également été mis en
évidence par une étude réalisée a l'initiative de la Com-
mission du logement du Parlement bruxellois intitulée
« Etude préparatoire a la construction d'une politique du
logement moyen dans la Région bruxelloise » (voy. doc.
Parl. A 560/1 2003-2004). Celle-ci montrait que I'en-
semble des ménages dont les revenus se situent sous le
sixieme décile n'a acces qu'a 11 % du marché 6¢me décile.

(5) E. Deny, Le marché locatif privé en Région de Bruxelles-Capitale,
Analyse des loyers demandeés, Bruxelles, Ministére de la Région de
Bruxelles-Capitale (Direction des Etudes et de la Statistique), 2003,
p. 43.

(6) Voir I’étude réalisée en 2004 par la Commission du marché immo-
bilier de la Société royale des géometres experts de Bruxelles.

(7) M.-L. De Keersmaecker et S. De Coninck, « La situation du marché
locatif a Bruxelles », La crise du logement a Bruxelles : probleme
d’acces et/ou de pénurie ?, sous la direction de N. Bernard et W. Van
Mieghem, actes du colloque organisé a Bruxelles le 23 avril 2004 par
les Facultés universitaires Saint-Louis et le Rassemblement bruxel-
lois pour le droit a I’habitat, Bruxelles, Bruylant, 2005.
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Gewest. Daarom verlaten steeds meer personen met een
middeninkomen het Brussels Hoofdstedelijk Gewest om
een degelijke woning tegen een aanvaardbare prijs te vin-
den in de buurgewesten.

Er zij op gewezen dat de huizen in Brussel 69 % duur-
der zijn dan in Wallonié en 30 % duurder dan in Vlaan-
deren (8). Dat verantwoordt op zich al dat het Brussels
Gewest de bevoegde federale overheden vraagt maatrege-
len te nemen om de prijsstijging van de woningen in Brus-
sel af te remmen.

2.3. Slechte staat van het vastgoedpark

Ondanks recente inspanningen, inzonderheid na de in-
werkingtreding van de Huisvestingscode, zijn er in Brussel
nog steeds te veel woningen waarvan de kwaliteit te wen-
sen overlaat en die daardoor niet in overeenstemming zijn
met artikel 23 van de Grondwet. Men schat dat 19 % van
de woningen geen basiscomfort heeft, te weten geen bad-
kamer of w.c. binnenshuis en dat 38 % van de woningen
geen centrale verwarming heeft. In minder dan de helft van
de woningen is er groot comfort, te weten een badkamer,
een toilet binnenshuis, centrale verwarming en een keuken
van minimum 4 m2 (°). Een woning op drie wordt voor ver-
betering vatbaar geacht (34 %) en één woning op tien wordt
beschouwd als in onvoldoende goede staat. Voor de appar-
tementsgebouwen, is de situatie nog slechter : de woningen
met twee of drie vertrekken vormen meer dan de helft van
het park waarvan de toestand niet bevredigend of slecht (10)
is.

Het Observatorium van de Huurprijzen heeft er in zijn
Onderzoek 2004 de nadruk op gelegd dat de problemen op
de huurwoningenmarkt voornamelijk de grote gezinnen, de
jonge koppels met kinderen en de eenoudergezinnen treft.
De schaarste aan betaalbare woningen wordt uitgebuit door
bepaalde eigenaars zonder scrupules, zogeheten huisjes-
melkers, die hun eigendom opdelen om te verhuren aan
vele armen. De huurprijzen die zij vragen, staan niet in ver-
houding tot de oppervlakte en het gebrek aan hygiéne van
de woningen die ter beschikking worden gesteld.

(8) Cf. CLI/Stadim, Evolutie en perspectieven van het aanbod van en
de vraag naar woningen in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest,
Brussel, oktober 2003.

(9) Volgens het onderzoek « Diversités urbaines » uitgevoerd in het kader
van het Gewestelijk Ontwikkelingsplan in 1998 bij 4.690 Brusselse
gezinen. Voor meer hierover : zie het besluit van de Brusselse
Hoofdstedelijke Regering van 20 september 2001 tot vaststelling van
het ontwerp van gewestelijk ontwikkelingsplan, B.S. 16 oktober 2001,
bijlage 1, « Inleidende vaststelling bij het gewestelijk ontwikke-
lingsplan ».

(10) Vermeld in Nicolas Bernard, Clefs pour appréhender la crise du
logement a Bruxelles.
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C'est pourquoi les personnes aux revenus moyens, pour
disposer d'un logement décent a un colt abordable, quit-
tent de plus en plus nombreux la Région de Bruxelles-
Capitale pour les régions voisines.

11 faut noter que les maisons a Bruxelles sont plus cheres
de 69 % par rapport a la Wallonie et de 30 % en ce qui
concerne la Flandre (8). Cette réalité seule justifie que la
Région bruxelloise demande aux autorités fédérales com-
pétentes des mesures pour endiguer la hausse des prix du
logement a Bruxelles.

2.3. Etat défectueux du parc immobilier

Malgré des efforts récents, notamment depuis I'entrée en
vigueur du Code du logement, le parc immobilier bruxel-
lois comporte encore de trop nombreux logements de qua-
lité insuffisante pour répondre au prescrit de l'article 23 de
la Constitution. A titre d'exemple, on estime que 19 % des
logements sont « sans petit confort », c'est-a-dire dépour-
vus de salle de bain ou d'un W.C. intérieur et que 38 % des
logements n'ont pas de chauffage central. Moins de la moi-
tié des logements sont pourvus de « grand confort », c'est-
a-dire disposent d'une salle de bain, d'un W.C. intérieur,
d'un chauffage central et d'une cuisine de 4 m2 (°) mini-
mum. Un logement sur trois est jugé en état améliorable
(34 %) et un logement sur dix est jugé en état insatisfai-
sant. Pour les appartements, la situation est encore moins
favorable : les logements de deux et trois piéces concen-
trent & eux seuls plus de la moitié du parc dont I'état est
insatisfaisant ou mauvais (19).

L'Enquéte 2004 de I'Observatoire des loyers a mis en
évidence que les familles nombreuses, les jeunes couples
avec enfants et les familles monoparentales sont particu-
lierement fragiles sur le marché locatif. Vu la carence de
logements abordables, certains bailleurs, dits « marchands
de sommeil », fractionnent leur bien pour le louer a de
nombreuses personnes précarisées. Les loyers qu'ils exi-
gent sont sans rapport avec l'exiguité et le manque de salu-
brité des biens mis a disposition.

(8) Voy. CLI/Stadim, Evolution et perspectives de ['offre et de la de-
mande de logements dans la Région de Bruxelles-Capitale, Bru-
xelles, octobre 2003.

(9) Selon I’enquéte « Diversités urbaines » réalisée dans le cadre du Plan
régional de développement en 1998 aupres de 4.690 ménages bruxel-
lois. Pour de plus amples développements, voy. arrété du Gouver-
nement de la Région de Bruxelles-Capitale du 20 septembre 2001 arré-
tant le projet de plan régional de développement, M.B., 16 octobre
2001, annexe n° 1 « Constat introductif au plan régional de dévelop-
pement ».

(10) Cité in Nicolas Bernard, Clefs pour appréhender la crise du loge-
ment a Bruxelles, op. cit.
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3. Evolutie van de huurprijzen in Brussel

Het huurwoningenaanbod is onvoldoende, zodat de
marktmechanismen niet werken. Bij de bespreking van het
wetsontwerp over de huurovereenkomsten in 1997, gaf de
minister van Justitie toe dat het principe van de vrijheid bij
het bepalen van de huurprijs slechts opgaat als er een
voldoende groot aanbod is op de markt, wat zeker niet het
geval is voor het zwakste segment van die markt. De huur-
prijzen zijn fors gestegen aan het begin van de jaren 90 en
opnieuw sinds 1998. Huren is onbetaalbaar geworden. Het
Observatorium van de Huurprijzen, dat in ons Gewest on-
langs weer is opgericht, bevestigt die vaststellingen in zijn
Onderzoek 2004 en 2005. De vergelijking tussen dat onder-
zoek en dat van 1998 van dezelfde instelling maakt het
mogelijk nuttige maar pijnlijke lessen te trekken. Tussen
1998 en 2004, zijn de lopende huurprijzen met meer dan
25 % gestegen en de huurprijzen bij het betrekken van de
woningen met meer dan 40 %, terwijl de gezondheidsin-
dex, die gebruikt wordt voor de berekening van de door de
wet voorgeschreven huurindexeringen, maar met 10 % is
gestegen. Volgens het Observatorium, stelt men een ver-
minderd huurvermogen vast bij de Brusselse gezinnen. Die
verslechtering treft vooral de gezinnen die minder goede
woningen betrekken, want het rotatiepercentage ligt er ho-
ger, zelfs als de huurprijs het sterkst stijgt bij het betrek-
ken van de woning.

Volgens cijfers van 2004, bedraagt de huurprijs van een
woning in Brussel gemiddeld 482 EUR per maand. Hoewel
50 % van de huurders minder dan 435 EUR huur per maand
betaalt, heeft slechts 25 % een huur van minder dan
350 EUR. Zowat 25 % van de huurders in Brussel betaalt
meer dan 550 EUR (!1) huur, ongeacht de oppervlakte van
de woning, het comfort en de plaats waar ze gelegen is (12).
Slechts één huurprijs op vijf in Brussel is lager dan
248 EUR.

Tussen 1998 en 2004, is de huurprijs van appartemen-
ten met een of twee kamers met 30 % de hoogte in gegaan,
terwijl de huurprijzen van grotere woningen met ongeveer
50 % gestegen zijn in dezelfde periode (13). Bovendien
wordt bevestigd dat de laagste huurprijzen het meest de pan
uit rijzen, ondanks de gebrekkige kwaliteit (14) van de
woning. De stijging van de huurprijzen treft dus vooral de
armsten.

(11) Observatorium van de Huisvesting van het Brussels Hoofdstedelijk
Gewest, Observatorium van de Huurprijzen, Onderzoek 2004,
Brussel, juli 2004.

(12) Cf. M.-L. De Keersmaecker en S. De Coninck, « La situation du
marché locatif a Bruxelles ».

(13) Cf. M.-L. De Keersmaecker en S. De Coninck, op. cit.

(14) Zie Ph. Defeyt, Enquéte sur les loyers. L’indice des prix et la comp-
tabilité nationale sous-estiment la hausse des loyers, Ottignies,
Institut pour un développement durable, 2004.
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3. Evolution des loyers a Bruxelles

L'offre locative est insuffisante, de telle sorte que les
mécanismes du marché ne fonctionnent pas. Lors de la dis-
cussion du projet de loi sur les baux en 1997, le ministre
de la justice reconnaissant que le principe de liberté en
matiere de détermination des loyers n'était justifiable que
dans la mesure ou il existe une offre suffisamment grande
sur le marché, ce qui n'est certainement pas le cas pour le
segment le plus faible de ce marché. Les loyers ont forte-
ment augmenté au début des années 1990, puis a nouveau
depuis 1998, au point de devenir largement inabordables.
L'Observatoire des loyers, qui vient d'étre recréé dans no-
tre région, confirme ces constats dans ses Enquétes 2004
et 2005. La comparaison entre cette enquéte et celle de
1998 réalisée par le méme organisme permet de tirer des
renseignements utiles et douloureux. Entre 1998 et 2004,
les loyers courants ont augmenté de plus de 25 % et les
loyers demandés a I'entrée dans le logement ont augmenté
de plus de 40 % alors que l'indice santé, a partir duquel
sont calculées les indexations de loyer prévues par la loi,
n'a crl que de 10 %. Selon les termes de I'Observatoire, on
constate une nette détérioration du pouvoir de location des
ménages bruxellois. Cette détérioration est accentuée pour
les ménages qui occupent les logements de moins bonne
qualité car le taux de rotation est plus élevé pour ces loge-
ments alors méme que c'est a l'entrée dans le logement
qu'ont lieu les augmentations les plus fortes.

Selon des chiffres de 2004, le loyer des logements bru-
xellois atteint en moyenne 482 EUR par mois. Si 50 % des
locataires paient moins de 435 EUR pour se loger, 25 %
d'entre deux ont un loyer intérieur a 350 EUR et 25 % des
locataires bruxellois ont un loyer de plus de 550 EUR (11),
quels que soient la superficie du logement, son niveau de
confort ou sa localisation (12). Seul un loyer sur cinq a Bru-
xelles est inférieur a 248 EUR.

Entre 1998 et 2004, les appartements a une et deux
chambres ont vu leurs loyers augmenter de 30 %, tandis
que les tarifs locatifs des habitations de plus grande taille
ont grimpé d'environ 50 % durant la méme période (13).
Par ailleurs, il se confirme que ce sont les logements au
loyer le moins €levé qui grimpent le plus, en dépit de leur
qualité déficiente (14). La revalorisation des tarifs locatifs
touche donc principalement les plus démunis.

(11) Observatoire de I’habitat de la Région de Bruxelles-Capitale,
Observatoire des loyers, Enquéte 2004, Bruxelles, juillet 2004.

(12) M.-L. De Keersmaecker et S. De Coninck, « La situation du marché
locatif a Bruxelles », op. cit.

(13) Cf. M.-L. De Keersmaecker et S. De Coninck, op. cit.

(14) Ph. Defeyt, Enquéte sur les loyers. L'indice des prix et la compta-
bilité nationale sous-estiment la hausse des loyers, Ottignies, Institut
pour un développement durable, 2004.



A-177/1 — 2004/2005

4. Afkalving van de levensstandaard van de gezinnen
die huren

De huurprijzen in Brussel zijn met 46 % gestegen tus-
sen 1986 en 2001, duidelijk veel sneller dan het gemid-
delde inkomen. Over een periode van twintig jaar en in
constante euro uitgedrukt, zijn de huurprijzen in Belgié
gestegen met 5,9 %, terwijl het inkomen in dezelfde
periode maar met 3,9 % (15) is gestegen.

Het gemiddelde Brusselse huishouden besteedt nage-
noeg 30 % van zijn budget aan woonkosten (16). Dat me-
diaan percentage ligt bovendien nog hoger voor de armste
gezinnen (64 % voor het eerste inkomensdeciel en 40 %
voor het vijfde deciel (17)). Met andere woorden : de meer-
derheid van de Brusselse huurders (54 %) geeft minimum
41 % van zijn totale inkomsten (18) uit aan huisvesting. Ge-
woonlijk wordt 30 % als limiet gesteld voor de terugbe-
taling van een hypothecaire lening en 24 % in de sector van
de sociale huisvesting, waar de huurprijzen al bij overeen-
komst (19) vastliggen.

Wij herinneren eraan dat, bij de berekening van de
index, duidelijk te weinig rekening wordt gehouden met de
kosten van huisvesting. De post « huur » is in de bekende
huishoudkorf immers maar goed voor 5,6 % terwijl huur
ongeveer een derde van het totale budget van een gemid-
deld Brussels gezin opslorpt. Van 1991 tot 1998, steeg de
huurindex in Belgi¢ met meer dan 26 % terwijl de index
der consumptieprijzen maar met 14,5 % steeg.

Het laatste onderzoek over het gezinsbudget uitgevoerd
door het Nationaal Instituut voor de Statistiek, in 2000,
toonde reeds aan dat het gedeelte van het gezinsbudget dat
besteed werd aan huisvesting toen 64 % bedroeg voor het
eerste inkomensdeciel (20). Pas vanaf het 8¢ deciel, viel het
percentage terug op een redelijke 25 % ! Dat betekent dat
meer dan 70 % van de Brusselaars een te groot gedeelte
van hun budget spenderen aan huisvesting, wat ten koste
gaat van andere behoeften.

(15) Van de Cloot, « Tension ou détente sur le marché résidentiel ? »,
Bulletin financier (publicatie ING Belgi€) maart-april 2004,
nr. 2395, blz. 4.

(16) 8¢ verslag over de armoede in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest,
opgesteld door het Observatorium voor Gezondheid en Welzijn van
de Gemeenschappelijke Gemeenschapscommissie van Brussel-
Hoofdstad, juni 2002.

(17) Onderzoek budget en besteding van de gezinnen uitgevoerd in 2000
door het Nationaal Instituut voor de Statistiek.

(18) M.-L. De Keersmaecker en S. De Coninck, op. cit.

(19) Circulaire van januari 2003 van toenmalig Staatssecretaris bevoegd
voor Huisvesting, de heer Alain Hutchinson.

(20) Elk inkomensdeciel stemt overeen met 10 % van de bevolking, inge-
deeld in opklimmende volgorde.
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4. Dégradation du niveau de vie des ménages locataires

Les loyers bruxellois ont crli de 46 % entre 1986 et 2001,
nettement plus vite que le revenu moyen. Sur une période de
vingt ans et en euros constants, les loyers ont augmenté de
5,9 % en Belgique tandis que le revenu ne progressait, dans
le méme temps, que de 3,9 % (15).

Le ménage bruxellois moyen affecte pres de 30 % de
son budget aux frais de logement (1), ce chiffre médian
dissimulant par ailleurs des proportions beaucoup plus
importantes pour les ménages les plus démunis (64 % pour
le ler décile de revenus, et 40 % jusqu'au 5¢éme décile (17).
En d'autres termes, la majorité des locataires bruxellois
(54 %) débourse, pour pouvoir se loger, une somme équi-
valente a 41 % minimum de l'ensemble de ses gains (18).
Et ce, alors que la limite communément admise est de
30 % en matiere de remboursement d'emprunt hypothécaire
et de 24 % dans le secteur du logement social ou le loyer
est déja conventionné (19).

Rappelons que dans le calcul de I'index, la part réservée
aux frais de logement est manifestement sous-représentée.
En effet, le poste loyer n'est repris, dans le fameux « panier
de la ménagere », qu'a concurrence de 5,6 %, alors qu'il
représente presqu'un tiers du budget global d'un ménage
bruxellois moyen. De 1991 a 1998, l'indice des loyers en
Belgique augmente de plus de 26 % alors que l'indice des
prix a la consommation n'augmente que de 14,5 %.

La derniére enquéte sur le budget des ménages réalisée
par I'Institut National de Statistique, en 2000, montrait déja
que la part du budget des ménages consacrée au logement
atteignait alors 64 % pour le 1er décile de revenus (29). Et
il fallait monter jusqu'au 8¢ décile pour la voir passer sous
le seuil raisonnable des 25 % ! Ceci revient a dire que plus
de 70 % des Bruxellois sacrifient une part trop importante
de leur budget a se loger, au détriment d'autres nécessités.

(15) 1. Van De Cloot, « Tension ou détente sur la marché résidentiel ? »,
Bulletin financier (publication ING Belgique), mars-avril 2004,
n° 2395, p. 4.

(16) Huitieéme rapport sur I'état de la pauvreté en Région de Bruxelles-
Capitale réalisé par I'Observatoire de la Santé et du Social de la
Commission communautaire commune de Bruxelles-Capitale, juin
2002.

(17) Enquéte budget et consommation des ménages réalisée en 2000 par
I'Institut national des statistiques.

(18) M.-L. De Keersmaecker et S. De Coninck, op. cit.

(19) Circulaire prise en janvier 2003 par le secrétaire d'Etat bruxellois au
Logement de I'époque, Alain Hutchinson.

(20) Chaque décile de revenus correspond a 10 % d'une population,
classée dans 'ordre croissant des revenus.
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De rampzalige gevolgen van de huisvestingscrisis voor
de bevolking met de laagste inkomens zijn in de verf gezet
in het 8¢ verslag van het Observatorium voor Gezondheid
en Welzijn van de Gemeenschappelijke Gemeenschaps-
commissie. Ons Parlement heeft er in zijn resolutie van no-
vember 2003, waarin opgeroepen is tot een sociaal huis-
vestingsbeleid, echter al op gewezen dat niet alleen de
armste bevolkingsgroepen worden getroffen. De voor-
noemde « Studie ter voorbereiding van de uitbouw van een
beleid inzake middelgrote woningen in het Brussels Hoofd-
stedelijk Gewest » (21) bevestigt dat de gezinnen met een
middeninkomen, net als de gezinnen met een laag inko-
men, getroffen worden door de wooncrisis. Uit die vast-
stelling blijkt nogmaals dat de overheid een huisvestings-
beleid moet voeren.

5. Een algemeen huisvestingsbeleid

Hoewel de overheden een breed scala maatregelen op
het vlak van de huisvesting hebben genomen, zijn effi-
ciency en billijkheid blijkbaar niet mogelijk als er voor de
huurprijzen van privé-woningen geen rekening wordt ge-
houden met de algemene kwaliteit van de woningen.

5.1. Complementariteit van de overheidsbeleidsmaatrege-
len

De Brusselaars met de laagste inkomens moeten bijge-
volg op zoek naar een openbare of gesubsidieerde woning,
waarvan het aanbod veel te klein is in verhouding tot de
vraag, zeker wat de woningen voor grote gezinnen betreft.

Een groter aanbod van woningen tegen betaalbare prijs
zou ervoor moeten zorgen dat de huurprijzen op een so-
ciaal aanvaardbaar peil blijven. Dat blijkt uit een recente
studie van DULBEA (22). De vooropgestelde toename van
het openbaar of gesubsidieerd aanbod van woningen tegen
betaalbare prijzen, opgenomen in het plan voor de toe-
komst van de huisvesting in Brussel, zal maar een beperkte
invloed hebben op de huurprijzen voor privé-woningen.
Een andere oplossing bestaat erin huurtoelagen toe te ken-
nen aan de personen met de laagste inkomens. Volgens een
andere studie van DULBEA (23) doet een huurtoelage de
huurprijzen op korte termijn stijgen als die huurtoelage aan
genoeg mensen toegekend wordt en er geen andere maat-
regelen worden genomen om het woningaanbod uit te brei-
den. Doet men niets aan de prijzen op de privé-markt, dan
zullen de sociale gevolgen dramatisch blijven.

(21) Studie van mevrouw Marie-Laurence de Keersmaecker van het
Centre de Recherche et d'Etude en Aménagement du territoire, UCL.

(22) Studie van DULBEA, maart 2004.

(23) Studie van DULBEA, juli 2003.
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Les effets catastrophiques de la crise du logement sur
les populations aux faibles revenus ont été mis en évidence
dans le 8¢ rapport de I'Observatoire de la Santé et du Social
de la Commission communautaire commune. Cependant,
ainsi que notre Parlement le constatait déja dans sa réso-
lution de novembre 2003 pour une politique sociale du
logement, les populations les plus pauvres ne sont pas les
seules a étre affectées. L'Etude préparatoire a la construc-
tion d'une politique du logement moyen dans la Région
bruxelloise, citée ci-dessus (2!), confirme que les ménages
a revenus moyens sont touchés par la crise du logement
comme les ménages a faibles revenus. Cette constatation
ne fait qu'accroitre la nécessité des politiques publiques du
logement.

5. Une politique globale du logement

Malgré la panoplie des politiques publiques du loge-
ment, ['efficacité et 1'équité sociales ne semblent pas pou-
voir étre atteintes sans encadrer I'évolution des loyers pri-
vés au regard de I'évolution de la qualité globale des
logements.

5.1. Complémentarité des politiques publiques

Les Bruxellois aux revenus les plus faibles sont con-
traints de se tourner vers le logement public ou subven-
tionné, qui est loin de pouvoir satisfaire cette trop large
demande, particulierement dans le segment des logements
pour grandes familles.

Une offre plus importante de logements a prix abordable
devrait contribuer a maintenir les loyers a une hauteur so-
cialement acceptable, selon une récente étude du
DULBEA (22). Toutefois, I'accroissement projeté de I'offre
publique ou subsidi¢e de logements a prix abordable, ins-
crite dans le Plan pour I'avenir du logement a Bruxelles,
n'aura qu'un effet relatif sur les loyers privés. Une autre
réponse consiste a proposer une aide au loyer pour les per-
sonnes aux revenus les plus bas. On constate, selon une
autre étude du DULBEA (23) que l'allocation-loyer pro-
voque une augmentation des loyers a court terme si l'allo-
cation-loyer touche un nombre suffisamment important de
personnes et que par ailleurs il n'y a aucune stimulation
importante de I'offre de logements. Sans action sur les prix
en vigueur sur le marché privé, les conséquences sociales
continueront a étre dramatiques.

(21) Etude réalisée par Mme Marie-Laurence de Keersmaecker du Centre
de Recherche et d'Etude en Aménagement du territoire, UCL.

(22) Etude du DULBEA mars 2004.

(23) Etude du DULBEA juillet 2003.
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Op dit ogenblik, werkt ons belastingstelsel de vaststel-
ling van redelijke huurprijzen niet in de hand. Integendeel,
de personenbelasting wordt berekend op basis van het
kadastraal inkomen, vermeerderd met 40 %, zonder reke-
ning te houden met de reéle huur.

5.2. Naar de invoering van een systeem voor de regulering
voor de huurprijzen

Wegens die situatie, hebben de verenigingen van de
Brusselse Bond voor het Recht op Wonen/Rassemblement
Bruxellois pour le Droit a [I'Habitat (BBRoW/
RBDH) voor de gewestelijke verkiezingen een memoran-
dum (24) opgesteld. Daarin wordt gevraagd dat er een rege-
ling voor de huurprijzen wordt opgesteld door de federale
overheid, in overleg met het Gewest. Dat is overigens een
belofte van de federale regering. In het actieplan voor
maatschappelijke integratie, dat de federale regering op
1 juni 2001 heeft goedgekeurd, staat te lezen dat de fede-
rale regering voornamelijk werk wil maken van een betere
prijs-kwaliteitverhouding op de privé-markt en daartoe de
huurwet wenst aan te passen.

Volgens de verklaring van de Brusselse meerderheid in
2004, zal de Brusselse regering de federale regering ertoe
aansporen om zo snel mogelijk een interministeriéle con-
ferentie over de huisvesting bijeen te roepen, tijdens welke
maatregelen moeten worden onderzocht die strekken tot
het objectiveren van de huurprijzen en een regeling door
het Gewest.

Met de invoering van zo'n systeem, worden twee doel-
stellingen nagestreefd, te weten het reguleren van de evo-
lutie van de huurprijzen om de sociale gevolgen van ster-
kere stijgingen dan de indexering te ondervangen en de
stijgingen van de huur te koppelen aan verbeteringen van
de kwaliteit van de gehuurde woning. Daartoe moeten ver-
schillende maatregelen worden genomen. Het is de bedoe-
ling om een regeling voor de huren in te voeren op grond
van een referentichuurtabel, waarbij objectief rekening
wordt gehouden met de kwaliteit van de woning en de om-
geving en door paritaire huurcommissies (vertegenwoordi-
gers van de huurders en de verhuurders) in te stellen. Zij
zouden moeten controleren of een gevraagde huur wel de-
gelijk overeenkomt met de kwaliteit van de woning. Dat
werk is aangevat door de Interministeriéle Conferentie
voor de Huisvesting, die zich onder meer tot doel heeft ge-
steld een systeem voor de regeling van de huurprijzen voor
te stellen. In eerste instantie, wordt een proefproject opge-
zet in drie Belgische gemeenten (Brussel, Charleroi en
Gent). Het is de bedoeling dat er paritaire commissies (ver-
huurders-huurders) worden opgericht die een referentie-
huurtabel moeten opstellen die rekening houdt met de ken-
merken en de kwaliteit van de woningen.

(24) BBRoW, Memorandum Recht op wonen, Art. 23, maart 2004,
25 blz.
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Actuellement, notre régime fiscal ne privilégie pas la
fixation de loyers raisonnables; au contraire car I'imp6t des
personnes physiques est calculé a partir du revenu cadas-
tral majoré de 40 %, sans référence au loyer réel.

5.2. Vers la création d’un systeme régulant [’évolution des
loyers

Face a cette situation, les associations rassemblées dans
le collectif Rassemblement Bruxellois pour le Droit a
I'Habitat/de Brusselse Bond voor het Recht op Wonen
(RBDH/BBRoW) ont rédigé un mémorandum (24) a la veille
des élections régionales. I y est demandé qu'un encadrement
des loyers soit organisé par I'Etat fédéral, en concertation
avec notre Région. Ceci correspond d'ailleurs a un engage-
ment pris par le Gouvernement fédéral. Dans le Plan d'ac-
tion et d'intégration sociale approuvé par le Gouvernement
fédéral le 1¢r juin 2001, on peut lire : « Le Gouvernement
fédéral veut essentiellement travailler sur un rapport plus
adapté entre la relation qualité-prix sur le marché privé et
souhaite, dans ce but, adapter la loi sur les baux. ».

La déclaration de majorité régionale bruxelloise 2004
prévoit aussi que « le Gouvernement bruxellois incitera le
Gouvernement fédéral a réunir au plus vite une conférence
interministérielle du logement. Elle sera consacrée a I'exa-
men des mesures visant a tendre vers une objectivation et
a un encadrement des loyers par la Région. ».

La mise en place d'un tel systéme poursuit deux objec-
tifs : réguler 1'évolution des loyers pour éviter les consé-
quences sociales de hausses supérieures a l'indexation et
lier les hausses de loyer a des améliorations de qualité du
logement loué. Pour atteindre ces objectifs, plusieurs me-
sures doivent étre prises. Il s'agit d'instaurer un mécanisme
d'encadrement des loyers qui repose sur la réalisation d'une
grille de loyers de référence, tenant compte objectivement
de la qualité du logement et de son environnement et sur
la mise en place de commissions paritaires de loyer (repré-
sentants des locataires et des bailleurs). Leur mission serait
de vérifier qu'un loyer demandé est en rapport raisonnable
avec la qualité du logement. C'est le travail entamé par la
conférence interministérielle pour le logement, qui s'est no-
tamment fixé pour tache de proposer un systéme d'enca-
drement des loyers. Dans un premier temps, une expérien-
ce-pilote est menée dans trois communes belges
(Bruxelles, Charleroi, Gand). Il s'agira de réunir des com-
missions paritaires (bailleurs-locataires) chargées d'établir
une grille de loyers de référence en fonction des caracté-
ristiques et de la qualité des logements.

(24) RBDH, Memorandum Droit au logement, Arz. 23, mars 2004,
25 pages.



A-177/1 — 2004/2005

Bovendien zou de huurwet moeten worden gewijzigd
omdat, aan het einde van de huurovereenkomsten voor het
hoofdverblijf, vaak van de gelegenheid gebruik wordt ge-
maakt om de huurprijzen forser te verhogen dan de infla-
tie. Men kan in de verleiding komen om die huurovereen-
komsten voortijdig op te zeggen. Bij de huidige stand van
de wetgeving (25) zorgt het niet registreren van zo'n huur-
overeenkomst ervoor dat de verhuurder makkelijker kan
opzeggen. Die formaliteit, die nochtans verplicht is, wordt
ondanks de straffen (26) die gesteld zijn op het niet vervul-
len ervan, regelmatig niet vervuld. De federale overheid
behoort die achillespees bijgevolg beter te beschermen
door de verantwoordelijkheid van het registreren bij de ver-
huurder te leggen, die hiervoor minder zou moeten beta-
len.

Ten slotte moet de onroerendgoedbelasting billijker
worden, door grotere bestraffing voor speculatie, objecti-
vering van de waarden waarop de huidige onroerendgoed-
belasting steunt en verminderingen voor investeringen.

Andere maatregelen zijn eveneens wenselijk en worden
bestudeerd door juristen (27). Die maatregelen moeten drin-
gend goedgekeurd worden want de Brusselaars moeten het
Gewest verlaten of een te groot deel van hun budget aan
huisvesting besteden. De gewestelijke en federale overheid
moeten wetgevend optreden om huurprijs en kwaliteit van
de woning aan elkaar te koppelen. Daarom leggen de ini-
tiatiefnemers het Parlement dit voorstel van resolutie voor
om te vragen dat grondwetgevende, wetgevende en veror-
denende bepalingen worden uitgevaardigd om het recht op
behoorlijke, betaalbare en aangepaste huisvesting concreet
gestalte te geven.

(25) Wet van 20 januari 1991 tot wijziging van de bepalingen van het
Burgerlijk Wetboek inzake de huishuur.

(26) De artikelen 19, 3° en 41 van het Wetboek van de Registratie-,
Hypotheek- en Griffierechten.

(27) Nicolas Bernard, Huit propositions pour un encadrement praticable
et équilibré des loyers, Les Echos du logement, 2006, nr. 1.
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En outre, il y aurait lieu de modifier la loi sur les baux
car le terme des contrats de bail de résidence principale est
trop souvent l'occasion d'une révision a la hausse des
loyers, bien au-dela de l'inflation monétaire. La tentation
existe donc de résilier prématurément ces baux. Dans 1'é-
tat actuel de la Iégislation (25), le défaut d'enregistrement
d'un tel bail facilite cette résiliation dans le chef du bailleur.
Or, nonobstant son caractére obligatoire sous peine de
sanctions (26), cette formalité est trop régulierement né-
gligée. Il convient dés lors que l'autorité fédérale protege
mieux ce talon d'Achille du bail en imputant la responsa-
bilité de l'enregistrement au seul bailleur, en contrepartie
d'un colt sensiblement réduit.

Enfin, il faut que la fiscalité immobiliére soit plus juste :
pénalité plus forte pour la spéculation, objectivation des
valeurs sur lesquelles se base la fiscalité immobiliére ac-
tuelle et des déductions pour investissement.

D'autres mesures sont ¢galement souhaitables et font
l'objet d'études par la doctrine (27). L'adoption de ces mesu-
res est devenue urgente pour les Bruxellois, contraints de
quitter la région ou de sacrifier une partie trop importante
de leur budget au seul loyer. Les autorités régionale et fédé-
rale doivent intervenir pour mettre en place un systéme
légal et réglementaire liant loyer et qualité du logement.
C'est pourquoi les auteurs soumettent au Parlement la pré-
sente proposition de résolution qui demande d'adopter les
dispositions constituantes, législatives et réglementaires
requises pour rendre effectif le droit a un logement décent,
abordable et adapté.

Alain DAEMS (F)
Julie FISZMAN (F)

(25) Loi du 20 février 1991 modifiant et complétant les dispositions du
Code civil relatives aux baux a loyer.

(26) Atrticles 19, 3° et 41 du Code des droits d'enregistrement, d'hypo-
theque et de greffe.

(27) Nicolas Bernard, Huit propositions pour un encadrement praticable
et équilibré des loyers, Les Echos du logement, 2006, n° 1.
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VOORSTEL VAN RESOLUTIE

betreffende de uitvoering van een beleid
ter regeling van de huurprijs in
het Brussels Hoofdstedelijk Gewest

Het Brussels Hoofdstedelijk Parlement,

Gezien artikel 23 van de Grondwet dat het recht op
behoorlijke huisvesting als voorwaarde stelt voor een
menswaardig leven;

Gezien het in juli 2004 gesloten gewestelijk regeerak-
koord;

Gezien de « Studie ter voorbereiding van de uitbouw
van een beleid inzake middelgrote woningen in het
Brussels Hoofdstedelijk Gewest », die is uitgevoerd
voor rekening van onze commissie voor de Huisvesting;

Gezien het « 8¢ verslag over de armoede in het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest », opgesteld door het Observa-
torium voor Gezondheid en Welzijn van de Gemeen-
schappelijke Gemeenschapscommissie;

Gelet op artikel 6, VI van de bijzondere wet van 8 augus-
tus 1980 tot hervorming der instellingen en, met name,
op het vierde lid, 3°, dat de federale overheid de
bevoegdheid inzake prijzen en inkomensbeleid verleent;

Gelet op de verklaringen van de federale regering tij-
dens haar vergadering in het kasteel van Petit-Leez;

Gelet op de wet van 20 februari 1991 tot wijziging van
de bepalingen van het Burgerlijk Wetboek inzake huis-
huur;

Gelet op artikel 83 van het Wetboek van de Registratie-,
Hypotheek- en Griffierechten;

Gezien de studie uitgevoerd door DULBEA luidende
« estimations économétriques de l'impact d'un accrois-
sement de stocks de logement public sur le marché du
logement public a Bruxelles », juli 2003;

Gezien de in 2004 en 2005 uitgevoerde onderzoeken
door het Brussels Observatorium van de Huurprijzen;

Gelet op de projecten die de Interministeri¢le Confe-
rentie voor de Huisvesting heeft opgezet;

Eraan herinnerend dat :

het huisvestingsbeleid een voornamelijk gewestelijke
aangelegenheid is, maar dat bepaalde aspecten die onder
de toepassing van het Burgerlijk Wetboek vallen (de
huishuur) en bepaalde aspecten van de onroerendgoed-
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PROPOSITION DE RESOLUTION

relative a la mise en ceuvre
d'une politique d'encadrement des loyers
en Région de Bruxelles-Capitale

Le Parlement de la Région de Bruxelles-Capitale,

Vu l'article 23 de la Constitution qui affirme le droit a
un logement décent comme condition d'une vie confor-
me a la dignité humaine;

Vu l'accord du Gouvernement régional conclu en juillet
2004;

Vu '« Etude préparatoire a la construction d'une poli-
tique du logement moyen dans la Région bruxelloise »
réalisée pour le compte de notre Commission du Loge-
ment;

Vu le « 8¢ Rapport sur I'état de la pauvreté en Région
de Bruxelles-Capitale » réalis¢ par I'Observatoire de la
Santé et du Social de la Commission communautaire
commune;

Vu l'article 6, VI, de la loi spéciale du 8 aolit 1980 de
réformes institutionnelles et, en particulier, son 4¢
alinéa, 3°, qui attribue a 'autorité fédérale la compétence
de « la politique des prix et des revenus »;

Vu les déclarations du gouvernement fédéral lors de sa
réunion dite de Petit-Leez;

Vu la loi du 20 février 1991 modifiant et complétant les
dispositions du Code civil relatives aux baux a loyer;

Vu l'article 83 du Code des droits d'enregistrement, d'hy-
pothéque et de greffe;

Vu I'étude réalisée par le DULBEA : « estimations éco-
nométriques de I'impact d'un accroissement du stock de
logement public sur le marché du logement privé a
Bruxelles », juillet 2003;

Vu les enquétes 2004 et 2005 réalisée par 'Observatoire
bruxellois des loyers;

Vu les chantiers ouverts en juillet 2005 par la Confé-
rence interministérielle pour le logement;

Rappelant que :

si la politique du logement est une matiere principale-
ment régionale, certains éléments liés au Code civil (les
baux a loyer) et certains éléments de la fiscalité immo-
biliere (par exemple le régime de taxation des plus-
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belasting (de belasting op de meerwaarde van een onroe-
rend goed, de BTW en de aftrekregeling voor de hypo-
thecaire leningen) tot de bevoegdheid van de federale
overheid blijven behoren;

in het in juli 2003 gesloten federale regeerakkoord onder
meer te lezen staat dat die regering het huisvestingsbe-
leid wil codrdineren via een speciale interministeri€le
conferentie, de huurwet wil evalueren om te zoeken naar
een beter evenwicht tussen rechten en plichten van de
huurders en de eigenaars, meer fiscale maatregelen wil
nemen om de stadsvernieuwing aan te moedigen en het
verschijnsel van de huisjesmelkers met wortel en tak wil
uitroeien;

in het in juli 2004 gesloten regeerakkoord onder meer
het volgende staat :

-« er moet gezorgd worden voor betaalbare woningen
voor de minst gegoeden, maar ook voor de gezinnen
met een klein of middelgroot inkomen die hun leven
willen uitbouwen in de stad »;

- «de Brusselse Regering zal de federale regering ertoe
aansporen om zo snel mogelijk een interministeri€le
conferentie over de huisvesting bijeen te roepen.
Tijdens die conferentie zullen de maatregelen onder-
zocht worden die strekken tot het objectiveren van de
huurprijzen en een omkadering door het Gewest »;

-« het Gewestelijk Observatorium voor de Huisvesting
moet, samen met de gemeenten, zo spoedig mogelijk
huurtabellen vaststellen (die onder meer noodzakelijk
zijn voor het vaststellen van de huurtoelagen) om de
reflectie en het optreden van de Regering inzake huis-
vesting te onderbouwen »;

tijdens de vorige zittingsperiode een huisvestingsplan
voor Brussel is goedgekeurd dat is opgebouwd rond zes
hoofdbeginselen, te weten : het uitbreiden van het aan-
tal openbare woningen met 5000 binnen 4 jaar, het strij-
den tegen de ongezonde woningen, het vereenvoudigen
en versoepelen van bepaalde reglementeringen, het
coordineren en beter beheren van informatie, het coor-
dineren van beleidsmaatregelen en de toekomst in goede
banen te leiden;

in 2003, de Brusselse Huisvestingscode tot stand is
gekomen. Het eerste gedeelte is goedgekeurd in juli en
het tweede gedeelte in maart 2004;

de aanhoudende inflatie van de huurprijzen in het
Brussels Hoofdstedelijk Gewest een fatsoenlijke woning
steeds minder toegankelijk maakt. Dat is met name het
geval voor de mensen met de laagste inkomens. Die
categorie van de bevolking wendt zich meer en meer
massaal tot de sociale huisvesting, waar de vraag groter
is dan het aanbod;
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values immobiliere, la TVA et le régime de déductibi-
lit¢ des préts hypothécaires) restent la compétence du
pouvoir fédéral,

l'accord du Gouvernement fédéral conclu en juillet 2003
exprime notamment la volonté de ce dernier de coor-
donner les politiques du logement via une conférence
interministérielle ad hoc, d'évaluer la loi sur les baux
afin de rechercher « un meilleur équilibre entre droits et
devoirs des locataires et des propriétaires », d'élargir les
mesures fiscales visant a encourager la rénovation
urbaine et d'éradiquer le phénomeéne des marchands de
sommeil;

l'accord du Gouvernement régional conclu en juillet
2004 prévoit notamment que :

-« Il faut offrir un logement a un prix abordable pour
les plus démunis et pour les ménages disposant de
revenus faibles ou moyens, désireux de fonder un
projet de vie en ville. »;

- « Le Gouvernement bruxellois incitera le Gouverne-
ment fédéral a réunir au plus vite une conférence inter-
ministérielle du logement. Elle sera consacrée a I'exa-
men des mesures visant a tendre a une objectivation et
a un encadrement des loyers par la Région. »;

-« L'Observatoire régional du logement, en collabora-
tion avec les communes, déterminera au plus vite des
grilles de loyers (nécessaire entre autres a la déter-
mination des allocations loyers), pour alimenter la
réflexion et l'action du Gouvernement en matiere de
logement. »;

la Iégislature précédente a été marquée par I'approbation
d'un plan pour le logement a Bruxelles, articulé autour
de six principes directeurs : augmenter le parc de loge-
ments publics de 5.000 unités endéans 4 ans; lutter
contre l'insalubrité des logements; simplifier et assouplir
certaines réglementations; coordonner et mieux geérer
l'information; coordonner des politiques et maitriser
l'avenir;

l'année 2003 a vu naitre le Code bruxellois du logement,
dont la premiere partic a été adoptée en juillet et la
seconde en mars 2004;

l'inflation continue du montant des loyers dans la Région
de Bruxelles-Capitale rend un logement décent de plus
en plus inaccessible, ceci en particulier pour les per-
sonnes disposant des revenus les plus faibles; que cette
partie de la population se tourne de plus en plus massi-
vement vers le logement a caractére social, sollicité bien
au-dela de ses capacités;
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— strikte preventieve maatregelen en sancties moeten uit-

gewerkt worden zodat huisjesmelkers hun malafide
praktijken niet kunnen verderzetten in ons Gewest. Zij
buiten immers de precaire sociale, economische situatie
of politiek statuut van vele mensen uit. Hun handels-
wijze is een sociaal woningbeleid in ons Gewest on-
waardig daar ze teren op de uiterst kwetsbare situatie
van diegenen die een humane bescherming moeten ge-
nieten;

die inflatie ook de inwoners treft met een middelgroot
inkomen, die bijgevolg verder van het centrum naar een
woonst zoeken, tot in de buurgewesten. Die verschijn-
selen verergeren bovendien de verkeersellende door het
dagelijks pendelen tussen de woonplaats en de werk-
vloer;

bij de concrete uitwerking van het woonbeleid en de
inplanting van woningen geen woongetto's gecreéerd
mogen worden; een goede sociale mix in alle gemeen-
ten van het Gewest is noodzakelijk. Oude en nieuwe
Brusselaars moeten in ons Gewest een woning naar
keuze kunnen vinden, kansarmen hebben recht op een
degelijke woning en gezinnen moeten een betaalbare
gezinswoning kunnen vinden. Alle mensen in ons Ge-
west moeten kunnen wonen in een aantrekkelijk thuis,
waarbij ze samen een levendige en warme buurt vor-
men. Ook gezinnen met middeninkomens mogen hier-
bij niet vergeten worden daar ze de financiéle en sociale
draagkracht van het Gewest verhogen;

de OCMW's van de Brusselse gemeenten gewag maken
van versnelde problemen met overmatige schulden of met
vragen om plaatsing in instellingen, alleen al wegens pro-
blemen om een woning te vinden tegen een betaalbare

prijs;

de invoering van een huurtoelage voor de meest kwets-
bare personen gekoppeld wordt aan de invoering van
een regeling van de huurprijzen, die nodig is om te ver-
mijden dat die nog meer de pan uit rijzen, hetgeen echt
onbillijk zou zijn voor de gezinnen die geen huurtoelage
zouden krijgen. Daarom moet deze operatie bij voorrang
gebeuren via conventionering met de openbare huisves-
tingssector;

de weliswaar verplichte registratie van de huurovereen-
komst een formaliteit is die vaak niet wordt vervuld. Als
die niet vervuld wordt, is het makkelijker om een huur-
overeenkomst voortijdig op te zeggen. Dat leidt ertoe dat
de huurprijs vaker wordt herzien en de snelle evolutie van
de huurmarkt volgt. Dat verplicht vele huurders ertoe hun
woning te verlaten en uit te kijken naar een goedkopere
woning, die vaak minder aangepast is aan hun behoeften,
minder goed gelegen is en in minder goede staat. Er zijn
verschillende mechanismen mogelijk om dat zwakke
punt in de huurovereenkomsten weg te werken;
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— il faut élaborer des mesures préventives strictes et des

sanctions afin de mettre un terme aux pratiques mal-
honnétes des marchands de sommeil dans notre Région.
En effet, ils exploitent la précarité sociale, économique
ou politique de nombreuses personnes. Leurs procédés
sont indignes d'une politique sociale du logement dans
notre région puisqu'ils tirent profit de la situation parti-
culierement vulnérable de ceux qui doivent bénéficier
d'une protection humaine;

cette inflation affecte également les habitants aux reve-
nus de niveau moyen, qui chercheront dés lors a se loger
de plus en plus loin du centre urbain, jusque dans les
Régions voisines, que ces phénomenes aggravent en
outre I'encombrement des routes li¢ aux navettes quoti-
diennes entre les lieux de résidence et de travail.

lors de I'élaboration concréte de la politique du logement
et de l'implantation de nouveaux logements, il importe
d'éviter tout type de ghetto : une bonne mixité sociale est
nécessaire dans toutes les communes de la Région. Les
Bruxellois anciens ou nouveaux doivent pouvoir choisir
le lieu de leur logement, les ménages défavorisés ont droit
aun logement décent et les familles doivent pouvoir trou-
ver un logement familial abordable. Tous les habitants de
notre Région doivent pouvoir vivre dans une maison
agréable et former ensemble un quartier animé et chaleu-
reux. Cette politique ne peut pas oublier les familles aux
revenus moyens puisqu'elles augmentent les moyens
financiers et sociaux de la Région;

les CPAS des communes bruxelloises font état de crises
accélérées de surendettement ou de demandes de place-
ment en institutions uniquement motivées par des pro-
blémes pour se loger a un prix abordable;

la création d'une allocation-loyer pour les personnes les
plus précarisées est conditionnée a l'instauration d'un
encadrement des loyers, indispensable pour éviter une
inflation encore accrue des loyers, véritablement iné-
quitable pour les ménages qui ne bénéficieraient pas de
l'allocation-loyer. C’est pourquoi, de maniére priori-
taire, ’opération se fera par le biais de conventionne-
ment avec le secteur public du logement;

l'enregistrement du bail a loyer, quoique obligatoire, est
une formalité fréquemment négligée; que 1'omission
d'enregistrer un contrat de bail facilite son terme préci-
pité; que cette situation donne lieu a une révision plus
fréquente du montant des loyers, suivant I'évolution ra-
pide du marché du logement locatif; que ceci contraint
nombre de locataires a renoncer a leur logement pour se
tourner vers un logement meilleur marché, souvent
moins adapté a leurs besoins, moins bien situé ou en
moins bon état; que divers mécanismes sont conce-
vables pour réduire cette faiblesse actuelle du contrat de
bail;
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— de registratie een voorafgaande voorwaarde is om de
huurprijzen te kennen en de evolutie ervan in goede
banen te leiden;

— het doel van de invoering van een regeling geenszins
bedoeld is om de stijging van de huurprijzen te beletten,
maar om de prijs die voor een woning wordt gevraagd
te koppelen aan de degelijkheid ervan;

— de onroerendgoedbelasting geen stimulans is voor
matige huurprijzen.

Daarmee rekening houdend, vraagt het Brussels Hoofd-
stedelijk Parlement de federale regering en het federale
Parlement om een regeling voor de huurprijzen in te voe-
ren, door de bepalingen betreffende de huurovereenkomst
te wijzigen en flankerende maatregelen te treffen :

1. Huurovereenkomsten

— een regeling in te voeren voor de huurprijzen, in samen-
werking met het Gewest en steunend op :

° enerzijds, de vaststelling van referentichuurprijzen op
basis van objectieve criteria zoals het aantal kamers,
de oppervlakte en de staat of de ligging van de wo-
ning;

en anderzijds, op de oprichting van paritaire huur-
commissies waarvan de opdracht erin zou bestaan te
controleren of de huren redelijkerwijs in verhouding
staan met de kwaliteit van elke woning;

Om de verhuurders ertoe aan te moedigen die referen-
tiechuurprijzen toe te passen, moet er een fiscale regeling
ingevoerd worden om de verhuurders ertoe aan te zetten
een huurprijs vast te stellen die de referentiehuurprijs zo
dicht mogelijk benadert en de vaststelling van huurprijzen
die van die referentichuurprijzen afwijken, ontmoedigt. Die
regeling kan zowel de federale en/of gewestelijke fiscali-
teit betreffen.

— de administratieve, economische hinderpalen voor de
verplichte registratie van de huurovereenkomst weg te
werken;

— de huur voor 9 jaar vast te leggen, ook in geval van kort-
lopende huurovereenkomsten;

— de verplichting op te leggen om de prijs aan te kondi-
gen in geval van verhuring.
II. Flankerende maatregelen

— bij de berekening van de index der consumptieprijzen,

geleidelijk het aandeel van de post « huur » zo te ver-
hogen dat die beter het gewicht van de huisvestings-
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— l'enregistrement est un préalable indispensable pour
connaitre les loyers et encadrer leur évolution;

— l'objectif poursuivi par la création d'un systeme d'enca-
drement ne consiste nullement a empécher toute hausse
des loyers mais vise a lier le prix demandé pour un loge-
ment a la qualité de celui-ci;

— la fiscalit¢é immobiliére n'incite pas a la fixation de
loyers modérés.

Face a cette situation, le Parlement de la Région de
Bruxelles-Capitale demande au Gouvernement et au Parle-
ment fédéraux d'instaurer un encadrement des loyers par
une modification des régles relatives aux baux a loyer et
par I’adoption de mesures corollaires :

I. Baux a loyer

— instaurer un mécanisme d'encadrement des loyers, en
collaboration avec la Région, qui repose :

° d'une part sur la détermination de loyers de référence
sur la base de criteres objectifs tels que le nombre de
pieces, la superficie et I'état du logement ou sa loca-
lisation;

et d'autre part sur I'organisation de commissions pari-
taires de location dont la mission serait de vérifier que
les loyers pratiqués sont en rapport raisonnable avec
la qualité de chaque logement;

Pour encourager le respect de ces loyers de référence par
les bailleurs, un mécanisme fiscal doit étre prévu qui aura
pour effet d'inciter les bailleurs a fixer un loyer le plus pro-
che possible du loyer de référence et a décourager la fixa-
tion de loyers qui s'écartent de ces loyers de référence. Ce
mécanisme peut concerner la fiscalité relevant du fédéral
et/ou du régional.

— supprimer les obstacles administratifs, économiques a
l'enregistrement obligatoire du bail;

— fixer le loyer pendant 9 ans, y compris dans le cas de
baux de courte durée;

— imposer pour pouvoir louer un logement I'obligation
d'en annoncer le prix.
II. Mesures corollaires

— dans le calcul de l'indice des prix a la consommation,

augmenter progressivement la part que représente le
poste loyer de maniére a ce qu'il refléte plus réellement
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kosten in het gemiddelde Belgische gezinsbudget weer-
spiegelt;

het BTW-percentage voor de bouw van sociale wonin-
gen te verlagen;

de belastingen op het inkomen zo te wijzigen dat vast-
goedspeculatie strenger wordt bestraft, dat de waarden
waarop die steunt worden geobjectiveerd, dat renovatie
wordt aangemoedigd en zwartwerk wordt ontraden;

de grondwet- en wetteksten aan te vullen door aan de
woorden « behoorlijke huisvesting » de woorden « betaal -
bare » en « aangepaste » toe te voegen.
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le poids du logement dans le budget d'un ménage belge
moyen;

diminuer le taux de TVA pour la construction de loge-
ments sociaux;

modifier les impots sur le revenu de maniere a pénali-
ser plus fortement la spéculation immobiliére, a objec-
tiver les valeurs sur lesquelles se base celle-ci, a inciter
la rénovation et décourager le travail en noir;

compléter les textes constitutionnel et législatifs en fai-
sant suivre les termes « droit & un logement décent » des
mots « abordable » et « adapté ».

Alain DAEMS (F)
Julie FISZMAN (F)
Marie-Paule QUIX (N)
Brigitte DE PAUW (N)
Céline FREMAULT (F)
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