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Geachte mevrouw, geachte heer

De toegang tot huisvesting wordt steeds moeilijker binnen het Gewest omwille van de beperkte
oppervlakte en de bevolkingsdynamiek. Sedert zijn oprichting werkt het Woningfonds actief mee aan
de uitvoering van het huisvestingsbeleid en om zo goed mogelijk tegemoet te komen aan de behoeften
van het publiek diversifieert het daarvoor zijn activiteiten. De relevantie en efficiéntie van zijn activiteiten
worden algemeen erkend, zeker als wordt gekeken naar het bereikte publiek in verhouding met de
gewestelijke subsidies die het ontvangt. Met andere woorden: het Fonds bereikt veel met weinig
middelen.

Aan het begin van deze nieuwe legislatuur wil het Fonds dan ook de aandacht vestigen op een paar
fundamentele thema’s en voorstellen die het in staat zouden moeten stellen om nog gerichter te werk
te gaan.

Het Fonds in kerncijfers, van 2014 tot 2018:
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1. Hypothecaire kredieten

Het hypothecair krediet is een doeltreffende en snelle manier voor gezinnen om hun recht op huisvesting
op een duurzame en autonome manier uit te oefenen.

De toenemende kloof tussen de evolutie van de vastgoedprijzen en die van de gezinsinkomens maakt
het echter steeds moeilijker om kredieten te verlenen, hoewel alle parameters nochtans zoveel mogelijk
werden versoepeld in de reglementering van 2016.

Het Fonds komt daarnaast onvoldoende tegemoet aan de jonge gezinnen en de (toekomstige) gezinnen
met een middelgroot inkomen. Deze gezinnen blijven het Gewest verlaten, aangezien de prijs van een
kwaliteitswoning voor hen niet toegankelijk is zonder aanzienlijke eigen middelen.

De maximale looptijd van het krediet bedraagt nu 30 jaar, de ontleende quotiteit 120 %, het
maximumpercentage van de rentevoet 2,5 % en het is mogelijk om een progressieve mensualiteit in te
stellen of om een aanvullende lening in tweede hypotheekrang aan te gaan bij het Fonds.

- De gezinnen met de laagste inkomens zouden kunnen worden geholpen door een degressieve
maandelijkse premie, waardoor de eerste 5 jaar van hun krediet minder zwaar uitvalt;
Een jaarlijkse dotatie van 1,8 MEUR zou de maandelijkse last voor ongeveer 500 gezinnen
kunnen verminderen van 100 tot 20 EUR gedurende de eerste 5 jaar van het krediet.

2. Groene leningen

Om de milieu-impact van gebouwen te verminderen, heeft het Brussels Hoofdstedelijk Gewest een
ambitieuze strategie uitgewerkt. Deze strategie brengt een aanzienlijk sociaal risico met zich mee voor
de gezinnen in het Gewest met een laag inkomen die niet de nodige investeringen kunnen doen. Het
Fonds heeft de Groene lening ingevoerd aan een intrestvoet van 0 tot 2 % in functie van het inkomen.

De Groene lening zou verder kunnen worden ontwikkeld mits:

- de wijziging van de Huisvestingscode om het Fonds de mogelijkheid te bieden "groene"
consumentenkredieten te verstrekken (inclusief aan huurders of verhuurders);

- de verbetering van het partnerschap met Leefmilieu Brussel;

- de erkenning van het Fonds als een volledig geintegreerde dienst die een aanvulling vormt
op de bestaande kanalen.

3. Koopwoninger-Harmonisering van deveaus van hulp in functie van de gezinnen

In 2011 en 2012 werd het Fonds gevraagd om een verkoopprogramma van ongeveer 350 woningen te
ontwikkelen (het "BRV"-programma). Er werd een dotatie voorzien voor de financiering van de
hypothecaire kredieten voor de aankoop van woningen, maar er werd geen enkele subsidie vrijgemaakt
om de aankoopprijs van deze woningen te drukken.

Voor het programma van de Alliantie Wonen, dat de bouw van 1.000 woningen beoogt, wordt een
dotatie van 46 MEUR voorzien in de vorm van een “uitgestelde betaling van een deel van de prijs” die
de koper niet dient te betalen op het moment van de aankoop van het goed. Dit bedrag stemt overeen
met ongeveer 18 % van het totale budget van de verrichting. Dit deel van de prijs wordt echter
(geindexeerd) teruggegeven aan het Fonds wanneer het onroerend goed wordt verkocht of
overgedragen, hetgeen toelaat om de hulp te ‘recycleren’ naar een ander gezin.

De kostprijs van de woningen in het kader van dit niet-gesubsidieerde programma is voor een groot
aantal gezinnen te hoog. Veel gezinnen vinden overigens terecht dat de beperkende voorwaarden die
aan deze woningen zijn verbonden buitensporig zijn ten opzichte van het werkelijk geboden voordeel.
De stedenbouwkundige vereisten (parkings, "goede inrichting van de ruimtes”, ...), EPB, evenals de
sterke evolutie van de ABEX-index in 2018 en de evolutievooruitzichten in 2019, vormen een ernstige
bedreiging voor de verkoop van de in opbouw zijnde woningen.



- Een dotatie vergelijkbaar met die van de Alliantie Wonen zou toelaten om een “uitgestelde
betaling van een deel van de prijs” toe te passen op het nog te verkopen BRV-programma.

- De beperkende voorwaarden gebonden aan de door het Fonds geproduceerde woningen
zouden in proportie moeten worden gebracht met het geboden voordeel, met name enkel de
btw van 6 %.

In het algemeen verzoekt het Fonds de Regering om:

- op gewestelijk vlak een reflectie op gang te brengen tussen alle huisvestingsoperatoren,
waarbij de behoeften van de gezinnen in kaart worden gebracht en het nodige
ondersteuningsniveau wordt bepaald. Dit kan de toegang tot een degelijke betaalbare
woning voor iedereen mogelijk maken, aangepast aan de financiéle draagkracht;

- een kwantitatieve en kwalitatieve studie uit te voeren met betrekking tot de verschillende
vormen van woningbeleid om de kosten en de maatschappelijke en financiéle weerslag ervan
te optimaliseren voor het Gewest.

4. Huurwoningn—huurhulppatrimonium

Het huurpatrimonium van het Fonds bestaat uit 1.265 woningen verdeeld over 369 gebouwen. Op
termijn zal het uit 1.650 woningen bestaan.

Op de energiepremies na, worden de renovatie en onderhoud van het huurpatrimonium volledig met
eigen fondsen gefinancierd. De stijgende evolutie in de ABEX-index zal deze last voor het Fonds steeds
zwaarder maken.

Het Fonds zou moeten toegang hebben tot renovatiepremies om zijn patrimonium in goede staat te
kunnen behouden.

5. Huurwaarborgr BRUHWAonds

Sinds 1999 verstrekt het Fonds renteloze leningen om gezinnen in staat te stellen hun huurgarantie op
te bouwen. Jaar na jaar blijkt dat het voor gezinnen met een laag inkomen bijna onmogelijk is geworden
om de lasten van een lening te dragen - zelfs tegen een tarief van 0 % - terwijl zij er nauwelijks in
slagen om de huur en de aanverwante lasten te dragen, een kostenpost die vaak nog wordt verzwaard
door schulden.

In 2018 werd, naast de kredietmogelijkheid, een mutualistisch "BRUHWA"-fonds opgericht waar
gezinnen die geen krediet kunnen krijgen zich bij kunnen aansluiten. Het Fonds kan dan voor hen de
huurwaarborg samenstellen, zonder dat de verhuurders hiervan op de hoogte hoeven te zijn.

De nieuwe regeling is een echt succes: alleen al in 2018 hebben zo'n 340 kredieten en 393 leden van
het BRUHWA-fonds evenveel gezinnen in staat gesteld om hun huurgarantie samen te stellen. Het is
echter nog te vroeg om een schatting te maken van het percentage van de huurwaarborgen die het
mutualistisch fonds heeft gerecupereerd aan het einde van de huurcontracten. In 2020 of 2021 zal de
situatie duidelijker zijn.

De overheid moet bewust worden gemaakt van de zeer waarschijnlijke noodzaak om het B3-fonds
(huurwaarborgen) in de komende jaren te financieren, als het succes van het mutualistisch BRUHWA-
fonds wordt bevestigd. Momenteel kost het niets aan het Gewest omdat het Fonds de
terugvorderbare voorschotten, die het Gewest in 1999 heeft betaald, gebruikt voor de
huurwaarborgkredieten.



6. Productie van woningen

Toegang tot beschikbare grond onder redelijke financiéle voorwaarden is een belangrijke schakel in de
ontwikkeling van een programma om betaalbare huisvesting te creéren voor gezinnen met een laag,
bescheiden of middelgroot inkomen.

Het Fonds ondervindt steeds meer moeilijkheden om dit te bereiken en merkt op dat de operatoren zich
de facto in een situatie van concurrentie om bouwpercelen bevinden; het Fonds heeft ook zeer weinig
toegang tot openbare grond voor de ontwikkeling van omkaderde woningen.

Het Fonds waardeert het feit dat het Gewest een Raad voor de Codrdinatie van de Huisvesting heeft
opgericht, waarbij het een heel aantal gemeenten heeft uitgenodigd om met de actoren op het gebied
van huisvesting bijeen te komen om hun grondbeleid toe te lichten. Het Fonds moedigt de voortzetting
van dit initiatief aan, ook al zijn er tot op heden weinig concrete resultaten geboekt.

- De bestaande openbare grondreserves moeten worden gebruikt (buiten marktwaarde) voor
de ontwikkeling van vastgoedverrichtingen die toegankelijk zijn via een verdeeld zakelijk
recht waarvan de canon symbolisch zou zijn (zie de verrichtingen "Ottervanger" in
Watermaal-Bosvoorde en "Sans Souci” in Elsene). De regering zou moeten stoppen met de
verkoop van de resterende regionale en gemeentelijke grondreserves aan de particuliere
sector;

- Het Fonds verzoekt het Gewest financiéle steun te verlenen aan organisaties die een bijdrage
leveren via de aankoop van grond op de particuliere markt met de bedoeling het aantal
"omkaderde" woningen te uit breiden;

- Het Fonds vraagt dat Stedenbouw zich in een vroeg stadium van de vastgoedontwikkeling
zou uitspreken met betrekking tot de bouwcapaciteit van een perceel grond;

- De regering moet het fiscale beleid inzake verouderde kantoorgebouwen aanpassen om de
herbestemming ervan te bevorderen;

- Het mechanisme van de stedenbouwkundige heffingen zou elke vastgoedontwikkeling
moeten dwingen om tegen een geplafonneerde prijs woningen te leveren, die door de
verschillende huisvestingsoperatoren zouden worden beheerd of overgedragen;

-  De ontwikkeling van jaarlijks terugkerende programma's van een redelijke omvang voor elk
van de huisvestingsoperatoren zou de vraag naar bouwgrond beter spreiden.

Het niveau van de eisen op het gebied van stedenbouw en milieu is aanzienlijk gestegen, wat van
invioed is op de kostprijs van de woningen en de tijd die nodig is om administratieve vergunningen te
verkrijgen. Sommige tegenstrijdigheden tussen de regelgeving versterken deze moeilijkheden, evenals
de verschillen in doelstellingen tussen bepaalde gemeenten en het Gewest en de soms sterke reacties
van mensen die in de buurt van sociale of omkaderde woningbouwprojecten wonen.

De regering werkt aan maatregelen om:
- binnen een redelijke termijn voorafgaand overleg met alle betrokken partijen te ontwikkelen;

- de eisen tussen Brussel Stedenbouw en Erfgoed, Leefmilieu Brussel, Brussel Mobiliteit en de
gemeenten overeen te laten stemmen;

- de tijd voor het verkrijgen van de stedenbouwkundige- en milieuvergunningen te verkorten;
- een platform op te zetten voor het bereiken van een functionele mix in grootschalige

projecten ("Klaver"), waarbij wordt gezocht naar de betrokken operatoren en de mogelijke
financiering om deze projecten uit te voeren.



7. Pilootprojecten

De Huisvestingscode geeft het Fonds onder meer de opdracht om experimenten en reflectie op het
gebied van huisvesting te bevorderen met het oog op het voorstellen van een nieuw beleid aan de
Regering.

Het Fonds heeft onder meer in de gemeente Sint-Jans-Molenbeek het project "Requette-Lemaire"
ontwikkeld, met 50 woningen die via een opstalrecht aan kandidaat-huurders uit zijn register worden
verkocht. Daarnaast zijn verschillende partnerschappen aan de gang of voltooid, zoals met de
Community Land Trust.

Een nieuwe verrichting op de site "Vandenpeereboom-De Gunst" in Sint-Jans-Molenbeek is daarnaast
bedoeld om gezinnen uit de huurhulpsector in staat te stellen eigenaar te worden van hun woning.

Het Fonds is ook bereid om experimenten aan te gaan die de financiéle toegankelijkheid van woningen
voor huishoudens met een zeer laag inkomen kunnen vergroten, met name door middel van innovatieve
bouwvormen (licht, modulair, co-constructie, ...).

In dit verband wordt het volgende gevraagd:

- steunen en organiseren van overleg met Brussel Stedenbouw en Erfgoed en Leefmilieu
Brussel om het niveau van bepaalde vereisten (parkings, minimumoppervilakken, lichte
huisvesting) te verlagen in het kader van geidentificeerde pilootprojecten;

- het vrijmaken van bepaalde subsidies als de verlaging van de GSV-vereisten niet voldoende
is om bepaalde doelgroepen te bereiken (bijvoorbeeld daklozen, nieuwkomers,
viuchtelingen);

- regionaal label voor nieuwe vormen van huisvesting om het geheel van sociale rechten te
vrijwaren (werkloosheid, leefloon...).

8. Administratieve vereenvoudiging

Het Fonds stelt voor dat het Gewest een regionale aankoopcentrale opricht waarbij alle operatoren
zich zouden kunnen aansluiten, om zo de totstandkoming van contracten voor leveringen, diensten
of werken te vergemakkelijken in functie van hun behoeften en op een vrijwillige basis.

9. Autonomie van het Fonds

Het Fonds is in 2015 door het INR ingedeeld bij de overheidssectoren.

Sindsdien valt het onder het OOBBC, waarvan de eisen niet afgestemd zijn op een organisatie als het
Fonds. De bevoegdheden van de eerste ordonnateur (Raad van Bestuur) zijn sindsdien geschonden. De
"dubbele" begroting 2019 (één goedgekeurd door de Raad, de andere ingediend door de regering bij
het parlement) is hier een voorbeeld van.

De vereisten van het OOBBC, en nog belangrijker, de administratieve circulaires, verstikken het Fonds
en bedreigen zijn activiteiten op korte en middellange termijn.

Het Fonds vraagt de regering om:

- in het OOBBC een derde categorie van autonome organen op te richten voor geconsolideerde
instellingen die noch pararegionaal, noch een instelling van het Gewest zijn en waarvan het
Gewest geen aandeelhouder is;

- de artikelen van de Huisvestingscode te schrappen die de perceptie van overmatige controle
van het Fonds door het Gewest versterken, teneinde de deconsolidatie van het Fonds te
vergemakkelijken.
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