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Mesdames,

Messieurs,

Votre Commission de 1’énergie, du logement, de la fonc-
tion publique et de la recherche scientifique s’est réunie le
14 juin 2011, le 25 octobre 2011 et le 13 décembre 2011 en
commission afin d’examiner :

— la proposition de décret relative a la création de loge-
ments « étudiants », déposée par MM. Jamar, Crucke,
Binon, Mme Cornet, MM. Borsus et Miller (Doc. 383
(2010-2011) —=N° 1);

— laproposition de résolution visant a augmenter I’ offre de
logements a destination des étudiants et a en assurer une
meilleure accessibilité, déposée par MM. Fourny, Lan-
gendries et Prévot (Doc. 384 (2010-2011) —N° 1) ().

(") Ont participé aux travaux : MM. Bayet, Borsus, Crucke (co-Rapporteur), Mme Dethier-Neumann, MM. Eerdekens, Fourny, Jamar, Kilic,
Langendries, Mme Meerhaeghe, M. Mouyard, Mmes Reuter, Saenen (Rapporteuse), Saudoyer (Présidente), M. Senesael, Mme Simonis,
MM. Stoffels, Tachenion, Wesphael, Mme Yerna.

A assisté aux travaux : M. Nollet, Ministre du Développement durable et de la Fonction publique.



I. EXPOSE DE L’UN DES AUTEURS DE LA PROPOSITION DE DECRET

Pour M. Jamar, la question est importante, comme
en témoigne notamment le fait que le cdH a dépos€ un
texte également quelques jours apres lui sous la forme
d’une proposition de résolution, qui, par nature, peut
se révéler plus large, au contraire de la proposition de
décret, qui vise une action plus concrete et immédiate.

Cela étant, les constats traduits dans les deux textes
se rejoignent et rejoignent également ceux des différen-
tes fédérations d’étudiants, qui vont dans le sens de la
proposition de décret.

Il existe, a I’évidence, et principalement a Louvain-la-
Neuve, un manque de logements étudiants: s’y trouvent
4 000 logements en kots, 300 nouveaux sont envisagés
pour 2012, le tout pour 21 000 étudiants.

Dans le secteur privé, la grande majorité des kots sont
trés bien tenus, mais certains connaissent de véritables
problemes de salubrité, et ce de maniere générale sur
I’ensemble des campus universitaires et de hautes écoles
de Wallonie.

Par ailleurs, les communications ne sont pas toujours
évidentes en termes de transport public, ce qui rend la
disposition d’un kot quasi obligatoire.

Or, le cofit de ces logements s’aveére bien souvent
élevé, variant en fonction de la taille, du niveau de
confort, de la localisation, ... Globalement, un kot varie
entre 250 euros et 420 euros.

Un tel investissement, pour certains parents, peut étre
de nature a poser un véritable probleme. Ceci constitue
donc une barriere a 1’épanouissement personnel et pro-
fessionnel, qu’il s’agisse d’études universitaires ou en
haute école.

Concretement, la proposition de décret vise donc a
prévoir, a I'article 183, § 2, du Code wallon du loge-
ment, la possibilité d’utiliser le plan d’ancrage commu-
nal pour créer ou aménager de petits logements indivi-
duels et collectifs a vocation d’hébergement d’étudiants
pour les communes a proximité desquelles est dispensé
un enseignement supérieur et/ou universitaire.

Ceci pourrait concerner, par exemple, des batiments
publics ou para-publics abandonnés, qui pourraient uti-
lement faire 1’objet d’aménagements de maniere a faire
augmenter de maniere significative le parc de nouveaux
kots.

1. EXPOSE DE L’UN DES AUTEURS DE LA PROPOSITION DE RESOLUTION

En préambule, M. Langendries releve que le cdH n’a
pas 'impression d’avoir été le suiveur dans le cadre de
ce dossier, que le groupe suit de prés depuis longtemps
avec les associations d’étudiants, les universités, etc.

Sur le fond, face aux constats qui s’imposent, les
auteurs de la proposition de résolution entendent acti-
ver différents leviers et aborder le dossier au travers de
différents outils de maniére large afin de faire au maxi-
mum se rencontrer 1’offre et la demande, avec un degré
de qualité suffisant.

11 est ainsi demandé au Gouvernement :

— de faire rapport au Parlement wallon de I’étude com-
mandée par M. le Ministre au SEGEFA sur I’(in)adé-
quation entre I’offre et la demande de kots dans les
villes estudiantines wallonnes;

— de prévoir une obligation, pour les villes concernées,
de tenir compte des conclusions de cette étude dans le
cadre du prochain ancrage communal;

— de compter cette catégorie de logements dans les
logements publics ou subventionnés, ce qui permet-
tra notamment, au-dela de la création annuelle de
250 logements étudiants, de nouer des partenariats
avec certains acteurs expérimentés sur le terrain;

— de prévoir des incitants pour le secteur privé en vue
d’assurer la rénovation et I’aménagement des loge-
ments étudiants existants, notamment en matiére
d’isolation et d’économie d’énergie;

— d’encourager le secteur privé, par exemple en sou-
tenant la mise a disposition de terrains par les uni-
versités. C’est le cas particulier de I'UCL qui, en
2012, verra construire 300 kots supplémentaires sur
son territoire, ainsi que 300 autres en 2014, et ce sous
I’égide du partenariat public-privé;

— d’inciter les communes a agir dans le domaine du
controle de la salubrité, en veillant a mieux faire res-
pecter les normes en la matiére, ainsi qu’en matiere
de sécurité incendie et de permis de location;

— de collaborer avec le pouvoir fédéral en vue d’ins-
taurer une fiscalité favorable aux frais de logement
des étudiants; une proposition concrete a été déposée
dans ce sens par le Groupe cdH au niveau fédéral,

— de collaborer avec le pouvoir fédéral en vue de donner
un statut juridique spécifique aux baux de logements
pour étudiants et de prévoir la possibilité de contrac-
ter un bail d’une durée de 10 mois (avec extension
possible pour 2 mois supplémentaires); de maniere
générale, il s’agit de se préparer a recevoir, dans le
cadre des probables transferts de compétences, la
capacité de réguler les baux d’étudiants;

— de poursuivre son action en vue de favoriser les ini-
tiatives intergénérationnelles, qui ont connu de beaux
succes par exemple en province de Namur, et de les
étendre a toutes les zones universitaires concernées.



I1. DISCUSSION GENERALE

Question orale de M. Serdar Kilic a M. Jean-Marc
Nollet, Ministre du Développement durable et de la
Fonction publique, sur la situation de la demande de
logement d’étudiants sur le territoire wallon

M. Kilic rappelle avoir interrogé, en mai dernier, M. le
Ministre sur le concept de kot-container dans le cadre de
la problématique du manque de logements étudiants en
Wallonie. M. le Ministre avait alors signalé qu’il dispo-
serait prochainement d’éléments intermédiaires suscep-
tibles de déterminer comment se répartit la demande de
logements étudiants sur le territoire wallon.

Il semble en effet fondamental de définir le plus pré-
cisément possible I’(in)adéquation entre 1’offre et la
demande de kots dans les principales villes estudianti-
nes wallonnes, et ce sur la base d’informations concretes
afin d’objectiver la politique a mener en la matiére.

M. le Ministre peut-il des a présent établir un état des
lieux de la situation sur la base des informations en sa
possession? Quelles conclusions en tire-t-il? Quelles
initiatives compte-t-il prendre et dans quel délai ?

Le commissaire souhaiterait également entendre
M. le Ministre sur le prét de 80 millions d’euros de la
BEI a I’'UCL dans le cadre d’un programme d’investis-
sement de 170 millions d’euros, sachant qu’une partie
de ce programme servira a la création de kots (il est
question de 600 logements, dont 130 seraient disponi-
bles des la rentrée 2011).

Il y a lieu de se réjouir de cette initiative. Et d’inter-
roger M. le Ministre quant a savoir si I’octroi d’un prét
de la BEI ne serait pas une piste a suivre pour les autres
universités ou instituts supérieurs afin de créer de nou-
veaux logements étudiants.

D’emblée, M. le Ministre indique que le débat est
trés important a ses yeux, raison pour laquelle il a com-
mandité une étude objective de chiffrage, qui dépasse
les retours individuels que chacun recoit de tel ou tel cas
spécifique.

La prestation de service a été confiée au SEGEFA (ser-
vice d’étude en géographie économique fondamentale et
appliquée) de ’ULg, qui a pour mission de lancer une
recherche permettant de déterminer 1’adéquation entre
I’offre et la demande de logements universitaires ou des-
tinés aux étudiants, et ce dans les principales villes estu-
diantines wallonnes (Louvain-la-Neuve, Mons, Namur,
Liege, Gembloux et Arlon). La recherche visera aussi
a définir s’il y existe des lieux de tensions sur le volet
quantitatif et d’établir une estimation des prix pratiqués
dans chacune des villes ciblées. La recherche porte donc
sur le logement & destination des étudiants fréquentant
aussi bien les universités que les hautes écoles.

En toute hypothese, les kots et logements étudiants
mis a disposition semblent insuffisants et/ou sont trop
chers.

Il est aussi demandé au SEGEFA d’analyser les rai-
sons des manques de kots: I’investissement est-il peu

attractif ? Existe-t-il des difficultés lies a ’'urbanisme ?
Les communes limitrophes sont-elles intéressées ?

Sans en attendre un cadastre détaillé, la recherche
devra aller a 1’essentiel en visant a sentir 1a ou sont les
besoins. Elle utilisera les données existantes : sites inter-
net, listings d’infor-jeunes et universitaires, etc.

Cette étude a été lancée en décembre 2010 et les
résultats sont attendus dans les semaines a venir. Dans
I’attente, il est donc un peu délicat pour M. le Ministre
de se positionner vis-a-vis des deux textes a I’examen
ce jour.

M. le Ministre demande donc a la commission de
bien vouloir attendre les résultats de cette étude, qui est
d’ores et déja entamée. Ceci permettra a la commission
de travailler de maniére mieux outillée.

D’autres éléments doivent également étre pris en
considération.

— aLouvain-la-Neuve, une convention a été signée avec
la BEI, ce qui n’est pas négligeable puisqu’il s’ agirait
de financer un total de 600 logements;

— la priorité liée au besoin de logements sociaux ne
recoupe pas forcément la priorité du logement étu-
diant, méme si, dans certains cas, ce sont les étudiants
les plus précarisés qui éprouvent le plus de difficultés
pour se loger et qui, parfois, y renoncent face aux prix
des kots;

— le meilleur outil a mettre en place devra probablement
passer par la mise en place de formes diversifiées de
contractualisations, par exemple avec les AIS, avec
les universités ou avec des regroupements de proprié-
taires. Dans ce cadre, il conviendra de distinguer les
outils a mettre en place dans les campus de ceux a
mettre en place dans les villes universitaires. En effet,
une tension est possible entre, d’une part, I’acces des
étudiants a des kots et, d’autre part, des familles a
un logement. Pour un propriétaire, il est parfois plus
rémunérateur de subdiviser un logement familial en
plusieurs kots, mais ceci écarte les familles nombreu-
ses de ces quartiers ou de ces villes.

M. Stoffels souhaite exprimer quelques sensibilités
de son groupe en ce qui concerne, par exemple, 1’acces
a tous aux études et a I’enseignement supérieur, et ce
indépendamment de la capacité de financement par les
familles. Tout jeune doit pouvoir accéder aux études,
que sa famille soit riche ou moins riche.

Ceci touche directement le cofiit des kots étudiants,
auquel il faut accorder une priorité. Le kot étudiant doit
étre de bonne qualité (criteres de sécurité et de salu-
brité), et il convient d’en débattre des a présent, méme si
la compétence des baux a loyer n’est pas encore régio-
nalisée.

Le commissaire se réjouit d’entendre que 1’étude est
lancée et partage entierement le questionnement exprimé
par M. le Ministre, en espérant que les résultats vien-



dront rapidement sur les bancs du Parlement afin que la
commission puisse en discuter en profondeur.

Ceci étant dit, M. Stoffels attire 1’ attention des com-
missaires sur deux volets:

— comment répartir la charge en matiére de création de
kots ? Les deux textes a I’examen évoquent 1’ancrage
communal, ce qui rappelle a I’orateur 1’époque ot le
CPAS de Liege devait porter a sa seule charge une
s€rie de quote-parts de minimex d’étudiants qui s’ins-
crivaient a titre de résidence principale a Liege alors
qu’ils provenaient de partout ailleurs. I conviendrait
a tout le moins de mettre en place une politique qui
évite que seuls les centres-villes doivent supporter
la totalité des frais engendrés par la création de kots
et qui répartisse I’effort de maniere équitable sur
I’ensemble des communes dont proviennent les étu-
diants;

— comment organiser le contrdle en matiere de qualité
du kot étudiant? Sera-t-il organisé avant ou apres
I’occupation du kot? Entre dans ce débat toute la
question du permis de location qui, a I’heure actuelle,
ne s’applique pas aux kots étudiants mais uniquement
aux petits logements qui servent a titre de résidence
principale. En tout état de cause, M. Stoffels plaide
pour organiser le controle de maniere préventive.

Apres avoir remercié M. Stoffels pour son interven-
tion, qui est constructive et cohérente dans le temps,
M. Fourny rappelle a M. le Ministre que, dans le texte
déposé par le cdH, 1'un des préalables est que soient
livrés les résultats de I’étude confiée au SEGEFA. 11 est
en effet indispensable d’en disposer afin d’avoir une vue
plus claire sur le dossier, de sorte qu’il semble judicieux
de reporter le débat dans I’attente, c’est-a-dire a la ren-
trée de septembre.

Cela étant, certains points formulés dans la propo-
sition de résolution ne nécessitent pas de compléments
d’informations. C’est le cas de la contractualisation avec
les AIS, qui constitue une mesure que le Parlement pour-
rait rapidement prendre. Elle présente I’ intérét de donner
un avantage immédiat au propriétaire qui met a disposi-
tion un immeuble par le biais d’une exonération du pré-
compte immobilier et tous les autres avantages que pro-
curent les AIS, avec comme corollaire que ceci donnera
la possibilité de réguler non seulement 1’offre mais aussi
le prix du loyer. En effet, dans le cadre de cette contrac-
tualisation, 1’ AIS négocie le prix avec le propriétaire.

Il s’agit donc d’un outil qui permettrait de répondre
rapidement a un besoin criant sur le terrain et qui ne
nécessite pas I’obtention des résultats de 1’étude évo-
quée.

Au-dela de la pression fonciere bien connue d’Arlon,
existent aussi celles de Virton (Haute Ecole Blaise Pas-
cal), de Libramont (Haute Ecole Robert Schuman) et de
Bastogne. Dans ces villes, la seule possibilité d’ offrir des
kots aux étudiants réside dans un travail a mener avec
les propriétaires. Ainsi, des mesures adéquates en liaison
avec les AIS semblent devoir s’imposer afin de pouvoir

rapidement apporter des réponses dans ces régions, ou
existe une demande importante.

Par ailleurs, M. Fourny tient a soutenir les propos de
M. Stoffels quant aux criteres de salubrité. La question
du besoin d’un contrdle uniforme de ces criteéres pour
les logements mis en location sur le territoire wallon a
souvent été abordée au sein de cette commission. A ce
jour, les communes appliquent ou non, au cas par cas, le
décret voté au Parlement wallon. Force est de déplorer
que les communes n’appliquent pas cette 1égislation de
maniere €quitable et égalitaire a 1’égard de 1’ensemble
des propriétaires. Ceci n’est pas admissible.

En conséquence, plutdt que de procéder par voie de
circulaire ou de recommandation a 1’adresse des com-
munes, I’administration wallonne devrait déléguer en
son sein des personnes qui puissent effectuer ces contro-
les, et ce afin de mettre rapidement fin a nombre d’iné-
galités.

C’est également la raison pour laquelle, dans le cadre
de la réflexion sur I’application du décret relatif a la
salubrité des logements mis en location, il conviendrait
de réfléchir a la création d’un label au niveau des kots,
qui permettrait, au moment de I'octroi du permis de
location, de définir des criteres de vérification a priori
de I’état des logements.

De nouveau, la commission pourrait utilement déja
avancer sur ce point, et ce indépendamment de 1’étude
sur I’offre et la demande commanditée par M. le Minis-
tre.

En ce qui concerne la durée des baux, la matiere
devrait étre régionalisée a terme. La commission pour-
rait donc anticiper la réflexion, notamment quant a la
durée des baux relatifs aux kots pour étudiants.

Enfin, il est proposé de programmer la présentation
des résultats de 1’étude en septembre 2011, ce qui per-
mettra, dans la foulée, de répondre aux propositions de
textes, via I’ancrage communal et/ou via un financement
alternatif (250 kots/an sur un plan quinquennal).

Ces souhaits se trouvent d’ailleurs clairement décrits
dans la DPR. Il est donc souhaitable de rapidement
enclencher une mécanique positive et constructive afin
d’engranger des résultats concrets pour la fin de cette
législature.

En guise de réplique a sa question orale, M. Kilic
estime qu’il serait en effet plus sage d’attendre les résul-
tats de 1’étude pour avancer concretement. Et d’inviter
M. le Ministre a analyser les différentes propositions
déposées et a revenir vers le Parlement des lors que les
conclusions de 1’étude seront disponibles afin de trouver
une solution concrete a cette situation, qui interpelle tout
un chacun.

Le commissaire souhaite par ailleurs que la notion de
kot container soit intégrée a la réflexion et demande a ce
qu’un projet pilote puisse étre mis en place a ce sujet sur
le territoire wallon.



Pour avoir visité de tels projets pilotes a Amsterdam
et au Havre, M. Jamar témoigne de la grande satisfac-
tion des fédérations d’étudiants.

En ce qui concerne le dossier a 1I’examen, force est de
constater que nombre de propositions d’initiative parle-
mentaire sont régulierement « mises au frigo » dans ’at-
tente d’un projet de décret, d’une étude en cours, d’une
audition, ...

Par ailleurs, la question de la salubrité et de la sécu-
rité ne porte pas que sur les seuls logements étudiants,
mais sur I’ensemble des logements.

En ce qui concerne la remarque de M. Stoffels sur
la responsabilité des communes vis-a-vis des villes qui
accueillent les étudiants, M. Jamar fait observer que
ces €tudiants sont parfois de jeunes adultes en rupture
familiale, qui peuvent bénéficier d’une aide du CPAS.
Qu’il s’agisse d’un kot nouveau ou non, ils se retrouve-
ront bien souvent dans un immeuble style « marchand
de sommeil » ot la ville aura peu de faculté de gérer les
demandes qui lui sont adressées.

Pour le commissaire, I’examen de la proposition de
décret peut étre reportée a la rentrée, méme s’il espérait
qu’elle puisse connaitre une avancée dans le cadre du
plan d’ancrage communal, qui semble dans les délais
au niveau du cabinet vis-a-vis des communes. Mais ne
souhaitant pas faire de ce dossier un enjeu politique,
M. Jamar consent a reporter le dossier a I'une des pre-
mieres réunions de commission de la rentrée en septem-
bre.

En date du 25 octobre 2011, sachant que les deux tex-
tes a I’examen ont déja été développés en date du 14 juin
2011, M. Jamar rappelle que la proposition de décret
est plus spécifique que la proposition de résolution puis-
que, sur la base des mémes constats, elle vise une action
précise sur I’ancrage communal, tout en ne fermant pas
la porte a d’autres propositions qui pourraient étre émi-
ses.

Force est de constater, lors de la rentrée 2011/2012
des hautes €coles et des universités, que de nouvelles
situations relativement dramatiques ont €té vécues par
des €tudiants, qui ne parviennent pas a trouver un kot a
un prix accessible, a fortiori par ceux issus de familles
monoparentales. De surcroit, lorsque plusieurs enfants
sont aux études en méme temps au sein d’une méme
famille, la situation s’en trouve encore plus difficile.

Le commissaire souligne également un corrolaire
indubitable au probleme soulevé : celui du transport. Les
perspectives en la matiere, notamment pour les familles
résidant en milieu rural, ne laissent pas augurer beau-
coup de possibilités alternatives aux kots. C’est ainsi que
certains étudiants sont privés d’acces aux études supé-
rieures, ce qui est contraire a tout ascenseur social et est
source de frustration psychologique.

La toute récente rentrée a montré que des lacunes en
termes de disponibilités sont encore flagrantes, essen-
tiellement a Louvain-la-Neuve et a Namur, et que les
prix continuent de grimper.

En conséquence, toute initiative qui ira dans le sens
d’une remédiation durable a cette situation rencontrera
I’approbation du Groupe MR. Dans 'intervalle, I’étude
commandée par M. le Ministre est parvenue aupres des
membres de la présente commission, raison pour laquelle
il est permis d’espérer un atterrissage rapide du dossier.

Le Groupe cdH partage les mémes constats que
M. Jamar, indique M. Fourny, pour qui il appartient a
présent a la commission de passer au stade de I’action.
Les étudiants, de plus en plus nombreux aujourd’hui,
sont en effet confrontés a une réelle pénurie de loge-
ments, ce que I’étude du SEGEFA démontre a I’envi, et
plus particulierement a Louvain-la-Neuve et Namur.

Et de souligner les similitudes entre les constats éta-
blis au travers de la proposition de résolution et ceux de
ladite étude. Pour les ramasser succinctement, il s’agit
de:

— la pénurie de logements, criante a Namur, a Louvain-
la-Neuve, mais aussi a Liege, a Arlon et a Mons, ou la
pression au niveau des prix est extrémement élevée,
tout en ne s’accentuant pourtant pas;

— un prix moyen estimé entre 300 et 450 euros;

— la question du label et de la qualité des kots, égale-
ment criante, ce qui est également le cas, plus glo-
balement, du logement social et du logement locatif
privé. Ceci pose de nouveau la question de 1’applica-
tion uniforme des regles en la matiere.

Le commissaire en vient ensuite aux propositions et
suggestions formulées au travers de la proposition de
résolution, propos qui englobera la question orale ins-
crite a I’ordre du jour, tout en espérant que les résultats
de I’étude seront présentés par M. le Ministre avant que
la commission I’analyse et la commente utilement sur la
base de son impact sur les politiques & mettre en ceuvre
a I’avenir.

En ce qui concerne la problématique de 1’ancrage
communal, la proposition de résolution recommande
qu’une invitation soit lancée aux communes afin qu’el-
les prennent en considération, dans les logements a créer
sur leur territoire, la création de kots afin de permettre
une adéquation entre offre et demande. A cet égard, la
proposition de décret déposée par le Groupe MR, qui
vise a ce que soit imposé aux communes qu’elles réali-
sent des kots dans le cadre de I’ancrage communal, sem-
ble quelque peu trop rigide dans la mesure ou toutes les
communes se verraient imposer la création de kots sur
leur territoire alors qu’elles ne sont pas toutes concer-
nées au méme titre (communes non limitrophes ou qui
n’accueillent pas sur leur territoire une haute école ou
un université). La proposition de résolution, quant a elle,
tend vers plus de souplesse en la matiere.

Il est par ailleurs recommandé de compter une caté-
gorie de kots parmi les logements publics ou subven-
tionnés, de maniere a ne pas réserver les subventions
de la SWL aux seuls logements locatifs destinés aux

familles.



La proposition de résolution suggere également de
procéder en Wallonie a la création de 250 logements
publics pour étudiants par année. Cet objectif apparait
tenable et réalisable au regard des moyens financiers de
la Région et permettrait de donner un signal clair quant
aux besoins actuellement vécus par les étudiants.

Elle invite encore a ce que, au-dela de cet investis-
sement public, des incitants soient dirigés a I’attention
des particuliers. Au regard de la procédure en place a
ce jour, il y a en effet lieu d’activer les partenariats de
type public-privé et d’avancer dans ce sens avec certains
propriétaires, comme cela existe par exemple dans le
cadre des AIS. Ceci n’a en outre pas d’impact financier
important.

Par rapport a 1’état du parc locatif actuel, parfois
déplorable comme a Louvain-la-Neuve ou dans certains
quartiers de Namur, il serait judicieux d’instaurer un
label en vue d’améliorer la qualité, la sécurité et la salu-
brité des logements destinés aux étudiants. Il s’agirait la
d’une autre mesure incitative utile au regard de toute une
série de normes en ces matieres.

Enfin, M. Fourny réitere sa demande d’imposer une
mesure générale, incitative, a I’endroit de 1’ensemble
des communes de Wallonie afin de faire appliquer de
maniere uniforme le décret 1i€ a la salubrité des immeu-
bles mis en location.

Il est enfin formulé trois recommandations a I’adresse
du pouvoir fédéral, qui souhaitent imprimer une volonté
de répondre a la demande pressante de kots étudiants.
Elles seront développées ci-apres par M. Langendries.

Et de répéter qu’il est a présent temps de passer a
I’action, ce qu’attend la population concernée sur le ter-
rain, et ce que les mesures proposées devraient permet-
tre, sans avoir d’impact financier significatif.

Pour M. Langendries, il existe de quoi agir en faveur
des logements étudiants en Wallonie, notamment sur les
baux a loyer étudiants, qui ne font a ce jour pas partie
d’une catégorie spécifique au niveau fédéral. L’idée, a ce
niveau, serait de tenter de donner la possibilité a 1’étu-
diant, au travers d’un contrat de bail, de payer 10 mois
de loyer au lieu de 12. Ceci a été fortement relayé par
diverses associations d’étudiants.

Une seconde proposition de collaboration avec le
pouvoir fédéral est d’instaurer une déductibilité fiscale
des frais de logement étudiant. Il s’agirait d’octroyer
une réduction d’impdts pour certains, voire un crédit
d’imp0ts pour d’autres. Il est renvoyé a la proposition du
député Arens, proposée au fédéral, actuellement bloquée
par un travail parlementaire délicat.

Enfin, le commissaire se plait a souligner toute une
série d’initiatives intergénérationnelles menées par
I’ASBL « Un toit deux ages ». Il convient de continuer
a les soutenir, en s’inspirant notamment de ce qui existe
déja a Bruxelles, tout en précisant que les réalités sont
quelque peu différentes a Namur ou a Arlon. Le défi sera
de mettre en place une batterie de mesures dans laquelle

chaque région concernée pourra y trouver réponse a ses
réalités spécifiques.

Et d’espérer que, sur la base de 1’étude précise du
SEGEFA, M. le Ministre prendra a présent rapidement
les mesures nécessaires pour faire face au probleme sou-
levé.

M. Kilic rappelle que, grace a I’étude du SEGEFA, la
Wallonie dispose désormais de données statistiques clai-
res qui permettent d’affirmer qu’il existe, en Wallonie,
suffisamment de logements étudiants (31 000 kots pour
27 000 étudiants). Si a Liege, Mons, Gembloux et Arlon,
I’offre est en adéquation avec la demande, ce n’est pas
le cas dans les deux autres villes wallonnes. En ce qui
concerne Namur, I’étude met en évidence un manque
possible de logements €tudiants mais seule Louvain-la-
Neuve souffre réellement d’une pénurie.

A la suite des résultats de cette étude, M. le Ministre a
proposé a la commune d’Ottignies-Louvain-la-Neuve de
construire de nouveaux logements publics dans le cadre
de I’ancrage communal. Ces logements seront desti-
nés aux étudiants a bas revenus. Il est demandé a M. le
ministre de fournir de plus amples explications sur le
sujet tant en matiere de budget que de timing.

Le commissaire rappelle également la piste des kots
containers, qui ne figure pas dans 1’étude.

Par ailleurs, pres de 80 millions d’euros ont été
consentis par la BEI a I’'UCL dans le cadre d’un pro-
gramme d’investissement de 170 millions d’euros. Une
partie de ce programme servira a la création de kots. Il
est question de 600 logements, dont 130 seraient dispo-
nibles des la rentrée 2011.

Existe également un important investissement de la
part d’une immobiliere familiale (381 chambres).

L’étude du SEGEFA a-t-elle tenu compte de ces para-
metres ? M. le Ministre a-t-il eu des contacts avec les
autorités de ’'UCL?

Pour M. Stoffels, la problématique soulevée dans les
deux textes a I’examen est en effet préoccupante & plu-
sieurs égards. Elle pose la question, d’une part, de 1’ac-
cessibilité au logement pour les étudiants et, d’autre part,
de ’acces aux €tudes puisque le colt du kot intervient
dans la discussion sur son accessibilité, quel que soit
le niveau d’étude visé. Il s’agit d’une question qui doit
intéresser non seulement les parlementaires régionaux
mais aussi les parlementaires de communauté, ainsi que
I’autorité fédérale, qui, pour I’instant, reste compétente
sur différents aspects.

Certains €léments de la discussion méritent d’étre
Creusés.

Par exemple, est-il pertinent de localiser cette pro-
blématique dans 1’ancrage communal du logement? La
réflexion se pose dans la mesure ou, lors des program-
mes passés et actuels, des difficultés sont apparues quant
a la possibilité d’honorer 1’ensemble des engagements
budgétaires pris par la Région a I’égard des communes.

N

Ajouter d’autres chapitres a ce programme risque de



répéter les expériences des trois ancrages communaux
précédents. En tout état de cause, étendre la notion de
logement public en y intégrant les kots étudiants devra
s’opérer sans porter atteinte aux logements sociaux
« familiaux » ou en augmentant les budgets de maniere
a pouvoir répondre aux besoins des uns et des autres.
C’est la une question a laquelle le ministre du budget et
le ministre du logement vont devoir répondre au nom de
la Région wallonne.

Par ailleurs, il apparait que de nouveaux kots sont en
construction a Liege. Il y a lieu de se demander pour-
quoi, dans certaines localités, I’initiative privée et publi-
que permet d’augmenter I’ offre, alors que ce n’est pas le
cas dans d’autres localités. La réponse a cette question
devrait, selon le commissaire, étre d’ordre structurel afin
de pouvoir perdurer. En faire une incitation ou une obli-
gation constitue tout le débat sur lequel la commission
doit se pencher.

M. Stoffels souligne ensuite que la problématique de
la pénurie ne se présente pas de la méme manicre dans
toutes les villes estudiantines wallonnes; elle serait pré-
occupante pour Louvain-la-Neuve et Namur, mais pose-
rait moins de problemes ailleurs. Comment évaluer la
situation sur le terrain? L’article de La Libre Belgique
du 25 septembre 2010, pour sa part, dénonce le contenu
de I’étude en disant que « les candidats koteurs se tour-
nent vers tout ce qu’ils peuvent mais juste avant la ren-
trée il y a des désistements et on revient a 1’équilibre;
actuellement, nous avons un ballon d’oxygene de 300
a 400 chambres ». Ces propos contrastent avec les pro-
pos habituels, de sorte qu’il conviendrait d’examiner la
question plus avant, d’autant plus que I’'UCL a obtenu
un prét de la BEI qui lui permet de construire, dans un
avenir trés proche, environ 300 kots a court terme et
300 autres a I’horizon 2014. Ces éléments doivent étre
intégrés dans la discussion.

11 est enfin rappelé que des collegues fédéraux ont
déposé des propositions de loi modifiant le code des
impoOts sur les revenus, prévoyant d’octroyer un crédit
d’impot en faveur des ménages ayant a charge un étu-
diant koteur. Par ailleurs, le ministre Marcourt s’inter-
rogeait, déja en 2009 (La Derniére Heure, 4 septembre
2009) quant a savoir s’il ne convenait pas d’intervenir
davantage dans la définition du prix des kots, réflexion
qui mérite en effet d’étre creusée.

Pour ce qui concerne le volet fédéral du dossier, force
est d’attendre. Compte tenu de ce qui a été retenu dans le
cadre de la réforme institutionnelle, la Wallonie va trés
probablement hériter d’une série de nouvelles compé-
tences en matiere de logement, ce qui lui permettra de
répondre a certaines demandes.

Pour rebondir sur la question de 1’ancrage commu-
nal, M. Langendries est d’avis que la dimension obliga-
toire n’est sans doute pas la meilleure des solutions. La
preuve en est que Louvain-la-Neuve se prend en mains.
En tout €tat de cause, il faudra compter sur la souplesse
des universités elles-mémes a se prendre en charge, ce
qu’une série d’entre elles a d’ores et déja entamé.

M. le Ministre souligne que le débat n’est pas neuf
mais que, pour la premiére fois, une objectivation est
intervenue au travers de I’étude menée par le SEGEFA.
Elle a été menée tres en profondeur et permet d’objec-
tiver la situation, méme si certains la critiquent déja. Et
d’inviter la commission a la considérer pour ce qu’elle
est, a savoir un apport scientifique et chiffré de la réa-
lité.

L’étude constate que, globalement, il existe suffisam-
ment de logements étudiants sur le marché par rapport a
la demande. Mais il apparait nécessaire d’analyser plus
finement, ville par ville et campus par campus, si ces
logements correspondent aux lieux des demandes.

A Arlon, Doffre répond quantitativement 2 la
demande; I’offre s’y caractérise par une part élevée de
logements étudiants en résidences universitaires. Mais
Arlon est la seule ville qui n’a pas transmis de chiffres
sur les permis de location. Moyennant cette réserve, la
situation de cette ville ne semble pas problématique.

A Gembloux, la petite taille de la ville facilite la ges-
tion du parc de logements étudiants. L’ étude indique que
I’offre semble répondre quantitativement a la demande
mais constate un manque de flexibilité li€ a 1’accueil
des étudiants étrangers. Ce probleme se résorbe toute-
fois rapidement dans le courant de I’année, sauf pour les
éventuels courts séjours.

A Liege existe une bonne visibilité de I’ offre, notam-
ment via la base de données de I'université. Malgré la
position excentrée du campus, qui induit une dispersion,
I’offre semble également correspondre a la demande et
les transports en commun ne manquent pas.

A Mons se posent parfois des problemes de préci-
sion des données communiquées. Cependant, il a pu étre
vérifié que la recherche d’un logement ne constitue pas
un réel probleme puisque 1’ offre couvre la demande.

Pour les deux autres villes, autant existe une réelle
tension entre offre et demande a Louvain-la-Neuve,
autant le probleme de Namur se joue sur les prix. Face
a cela, inspiré de la proposition de résolution du cdH,
M. le Ministre a souhaité ne pas attendre davantage
pour introduire la possibilité, pour les communes en
pénurie, de déposer des propositions en la matiere dans
leur programme d’ancrage communal. Ceci constitue
un bon compromis entre le souci de M. Stoffels (ne pas
déposséder le logement social destiné aux familles) et le
besoin d’accueil des étudiants. En tout état de cause, ce
sont les acteurs locaux les mieux a méme de gérer cette
tension, méme si la responsabilité en matiere d’offre de
logements étudiants est une responsabilité largement
partagée qui, en premier chef, revient aux autorités uni-
versitaires, y compris dans ses dimensions sociales, mais
aussi aux acteurs privés (investisseurs immobiliers). La
responsabilité est aussi celle des autorités publiques
(communes et régions) et de la BEI, qui va permettre
de solutionner la quasi totalité du probleme de Louvain-
la-Neuve.

La question sera relayée dans sa globalité aupres du
ministre du budget, avec qui un débat pourrait &tre établi



a I’occasion de I’examen au Parlement du budget 2012.
Son accord devra en tout cas étre acquis sur la question,
par exemple, des AIS en raison de sa dimension fiscale.
Pour lui en avoir déja parlé, il apparait que le ministre
Antoine se montre attentif et ouvert vis-a-vis de ce dos-
sier. Dans 1’ attente d’une matérialisation, M. le Ministre
poursuit ses contacts avec le service logement des facul-
tés universitaires Notre-Dame de la paix de Namur afin
que I’AIS puisse intervenir a I’échéance de la rentrée
prochaine.

Cela étant, M. le Ministre Antoine a d’ores et déja
annoncé que I’exercice budgétaire 2012 sera le plus dif-
ficile de sa carriere.

A T’adresse de M. Langendries, M. le Ministre
confirme étre effectivement en contact avec I’ASBL
« Un toit deux ages ». L’idée est bien d’étendre ce genre
d’expérience en Wallonie, méme si ce processus ne per-
mettra pas de trouver de grandes quantités de logements
étudiants.

Apres avoir remercié les auteurs des différentes inter-
ventions, M. Fourny reléve que chacun semble sur la
méme longueur d’ondes en ce qui concerne les objectifs
et les résultats a atteindre et que les moyens €voqués au
sein de la proposition de résolution constituent des outils
susceptibles de rencontrer les aspirations des uns et des
autres. Il ne semble pas exister d’opposition de fond sur
les moyens évoqués, ce dont le commissaire se réjouit.

La réflexion de M. Stoffels quant a 1’ancrage com-
munal est partagée au vu de la limitation des capacités
budgétaires, raison pour laquelle un amendement pour-
rait étre proposé a la proposition de résolution afin de
I’assouplir de ce point de vue.

En ce qui concerne la question des incitants fiscaux,
il est rappelé que le ministre du budget avait indiqué une
volonté réelle d’étendre les avantages fiscaux aux loca-
taires de kots dans le cadre des AIS, ce qui serait en effet
un moyen rapide et efficace d’augmenter le parc locatif.

Une suspension de séance est demandée afin de per-
mettre aux uns et aux autres de s’accorder sur la rédac-
tion de I’amendement évoqué ci-dessus, en espérant que
celui-ci recueille I’accord de tous les groupes politiques
et qu’il puisse servir de feuille de route pour le Gouver-
nement en la matiere jusqu’a la fin de la législature.

Apres avoir entendu les différentes interventions,
M. Jamar estime que le travail démocratique parlemen-
taire trouve ici tout son éclat.

Et de souligner que la proposition de décret visant a
améliorer la sécurité et a préciser la notion de salubrité
des logements, déposée par MM. Jamar, Miller, Binon et
Mme Barzin (Doc. 359 (2010-2011) — N° 1) touche tout
autant les kots étudiants que le parc locatif global, mar-
chands de sommeil y compris. Il convient donc d’avoir
une législation uniforme en la matiere, ce que revendi-
quent d’ailleurs tous les corps de services incendie.

Par ailleurs, M. Jamar épingle la nécessité de faire
coincider le dossier de la disponibilité de kots étudiants
a celle des transports.

M. Stoffels tient a remercier M. le Ministre pour ses
réponses ainsi que ses collegues pour la souplesse qu’ils
expriment a I’égard de ses remarques,