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LE COMMUNITY SPONSORSHIP:
QUE PUIS-JE FAIRE EN TANT QUE
PROPRIETAIRE D'UN BIEN IMMOBILIER?

pour les propriétaires - agences immobilieres
courtiers soutenant I'acces au logement pour les nouveaux arrivants
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POURQUOI PECART ENTRE LOFFRE
ET LA DEMANDE DE LOGEMENTS
CONSTITUE UN DEFI POUR TOUS LES

ACTEURS DU MARCHE IMMOBILIER ?

1.1. QUELS SONT LES AVANTAGES D’'UN SYSTEME DU MARCHE IMMOBILIER FERME ?

Ce toolkit est destiné aux personnes possédant une ou plusieurs propriétés et cherchant des moyens d’aider les
personnes dans le besoin. Le sans-abrisme et le manque de logements dignes sont des problémes mondiaux qui ont
fait l'objet de nombreux rapports et recommandations, notamment une résolution du Parlement européen début
2021, demandant aux Etats membres de faire tout leur possible pour les réduire.’ La Déclaration de Liege, signée
par les ministres de 'UE en mars 20242, reconnait le logement comme un pilier fondamental de la lutte contre la
pauvreté et I'exclusion sociale. Létablissement d’'un nouveau paradigme du logement au sein de 'UE a conduit a la
création d'une Commission sur le logement, établie a la fin de 'année 2024. Parmi les documents pertinents a cet
égard figurent les piliers européens des droits sociaux?, dont le principe 19 est “le logement et l'assistance aux sans-
abris”, la politique de cohésion pour 2021-2027¢, qui fait également référence au logement, et l'initiative en faveur
du logement abordable, I'un des fleurons de la nouvelle initiative Nouveau Bauhaus européen®. Cependant, les
problémes liés au manque de logements continuent de croitre, alors que certaines villes d’Europe n'ont jamais eu
autant de logements vacants. Si ces logements vacants étaient mis a disposition, il n’y aurait plus de sans-
abri dans nos villes, et de nombreuses personnes pourraient obtenir un logement décent et siré. Ce n'est pas une
tache que les propriétaires individuels peuvent accomplir seuls ; cela nécessite des efforts concertés aux niveaux
politique, communautaire et individuel. Les acteurs du logement peuvent contribuer a créer de nouvelles formes
d'accés au logement, servant ainsi d'exemples pour tous.

Depuis la crise mondiale de 2008, les investissements dans le logement ont augmenté a I'échelle mondiale. Non
seulement les fonds d’investissement privés, les sociétés immobilieres, les fonds de gestion d'actifs et les fonds de
pension ont réalisé dénormes profits dans ce secteur, mais les petits et moyens investisseurs ont également préféré
investir dans la location, l'achat et la vente de biens immobiliers plutét que dans I'ouverture de magasins, d'usines ou
d'entreprises productives’. Méme les petits propriétaires participent a des activités d'investissement en proposant
leurs maisons ou leurs chambres sur des plateformes de location a court terme. Cependant, cette augmentation
globale des investissements dans le logement n'a pas amélioré l'acces au logement. Au contraire, a mesure que le
marché immobilier se développe, les propriétés deviennent de plus en plus rares et inabordables.®’

Dans ce contexte, I'effet cumulatif des actions des investisseurs individuels exclut une partie importante de

la population de l'accés au logement, y compris les personnes trés vulnérables, comme les migrants forcés.

En conséquence, certains principes fondamentaux du droit humanitaire, tels que la Convention de Geneve

- qui garantit a tous les réfugiés l'accés a un logement - deviennent impossibles a respecter en raison de ces
investissements financiers. Les personnes sans logement peuvent étre contraintes d'adopter des modes de vie
précaires ou dangereux, augmentant ainsi le risque d’insécurité, de marginalisation et de tensions sociales. De plus,
lorsque les villes deviennent inabordables, méme les travailleurs ou les personnes ayant un salaire moyen peuvent
avoir des difficultés a trouver un logement et sont poussés a vivre dans des zones oU les opportunités demploi
sont moindres. Cette dynamique nuit aux performances économiques, a la productivité, ainsi qu'a lattrait et a
I'habitabilité des villes.
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Relever ces défis et ceuvrer pour des villes accessibles et abordables est a la fois un intérét commun et une
responsabilité collective. Bien que l'action doive commencer par les gouvernements et les fonctionnaires, la société
civile peut et doit jouer un réle crucial. Fournir un logement aux nouveaux arrivants est un premier pas vers une
participation active de la société a la résolution de ces problemes.

. \

LES FAITS : LA CRISE DU LOGEMENT™

“La crise du logement est I'un des défis les plus urgents de notre époque. Le co(it de la
location ou de l'achat d'un logement a largement dépassé la croissance des salaires dans
tous les pays du monde, une tendance qui n'a fait que s'intensifier avec la pandémie. Cette
situation est a l'origine d'inégalités et rend les villes inabordables pour les personnes
qui les font prospérer. Les causes de cette crise mondiale sont nombreuses, mais la
financiarisation du marché de limmobilier résidentiel joue un réle considérable. Dans
le cadre du modéle actuel, les investisseurs utilisent les logements pour gagner le plus
dargent possible, tandis que les gouvernements sont souvent passifs, voire faussent les
regles du marché pour favoriser les intéréts des grands investisseurs. Mais le logement
ne doit pas étre considéré comme un simple outil de spéculation ; c'est un droit humain
fondamental et un élément essentiel de la vie de chacun”.

(The Shift, ONG financée par l'ancien rapporteur spécial des Nations unies sur Ie/

k logement, Leilani Farha)

1.2. Le logement d’abord !

De plus en plus, le logement est considéré non pas comme le résultat final de linclusion sociale, mais plutét
comme son point de départ. Ce n'est que lorsque les individus disposent d’un logement stable qu’ils peuvent
s'intégrer efficacement dans la société. Le logement devient le fondement de l'accés a I'éducation, a I'emploi, aux
soins de santé et aux relations sociales. Sans logement, les personnes restent marginalisées et peuvent étre percues
comme un fardeau pour I'ensemble de la communauté. C'est pourquoi les approches les plus récentes de la lutte

contre le sans-abrisme adoptent un modele appelé “le logement d’abord”."

Ce toolkit vise a aider les propriétaires de biens immobiliers a offrir leurs maisons aux personnes réfugiées, qui
risqueraient autrement de se retrouver sans abri ou dans des conditions de logement précaires. Pourquoi un
propriétaire choisirait-il de louer a des personnes déplacées, méme avec le soutien d'un programme de Community
Sponsorship? Plusieurs raisons peuvent inciter les propriétaires a orienter leurs offres de logement vers les besoins
de ces populations. Elles incluent, mais ne sont pas limitées a' :

e Location stable : les nouveaux arrivants recoivent souvent un soutien de la part de programmes

gouvernementaux ou d'organisations a but non lucratif, qui peuvent inclure une aide a la location. Les
propriétaires peuvent ainsi disposer d’une source fiable de paiement des loyers.

* Enrichissement de la communauté : les nouveaux arrivants apportent des cultures, des compétences
et des perspectives diverses qui peuvent enrichir la communauté locale. Cette diversité peut conduire a des
quartiers plus dynamiques et plus inclusifs.
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* Impact social positif : en louant a des personnes réfugiées, les sociétés immobilieéres peuvent contribuer
a la cohésion sociale et faire preuve de responsabilité sociale. Cela peut améliorer leur réputation et leur
position au sein de la communauté.

* Incitations juridiques et financiéres : dans certaines régions, les propriétaires qui louent a des personnes
réfugiées peuvent bénéficier d'incitations financiéres, d’allégements fiscaux ou de subventions. Ces mesures
peuvent compenser les risques percus et en faire une option financierement viable.

* Locataires a long terme : les personnes réfugiées recherchent souvent des solutions de logement a long
terme, ce qui peut réduire le taux de rotation et les co(ts associés pour les propriétaires.

e Réseaux de soutien : de nombreuses organisations offrent un soutien aux nouveaux arrivants et aux
propriétaires, notamment des services de médiation, une assistance linguistique et une aide a la compréhension
des lois sur la location. Ce soutien peut rendre le processus de location plus fluide et plus facile a gérer.

Louer un bien a des personnes réfugiées peut ne pas générer le rendement financier maximal possible ; par
exemple, les locations a court terme a des touristes fournissent souvent un revenu plus immédiat et plus élevé.
Cependant, le revenu ne doit pas étre compris uniquement en termes monétaires. Les effets de la location d’'une
maison a une famille de réfugiés, qui vit en permanence dans la région, améne ses enfants a école locale et travaille
dans la région, peuvent étre beaucoup plus gratifiants pour la communauté a long terme que le flux constant de
touristes, a peine enracinés ou peu liés au quartier, aux habitants et au contexte local. Un revenu net plus faible
peut étre compensé par une valeur globale plus élevée. La location a des réfugiés leur offre un environnement sir
et stable, condition essentielle a leur intégration réussie dans une nouvelle société. Cet acte de gentillesse et de
solidarité peut améliorer considérablement leur qualité de vie.

N

CITATION : LES EMPLOYEURS FOURNISSENT UN MANDAT
A LEURS TRAVAILLEURS

Souvent, les ONG operent des formes de médiation qui sadressent aux propriétaires,
comme dans ce cas rapporté en Toscane, ot une fédération de municipalités locales a servi
de médiateur avec un employeur, pour le convaincre de garantir directement ses employés
auprées du propriétaire :

“Nous avons essayé de nous concentrer sur la question du logement ; et [la fédération] a
essayé de combiner l'accés au logement, en sappuyant sur le travail, donc en demandant si
lemployeur pouvait jouer un réle un peu actif, étre dans la garantie, donner une couverture
économique ; et aussi s'il pouvait faire de la médiation avec les propriétaires eux-mémes. Les
cas les plus réussis sont ceux ol lemployeur se porte garant du contrat “

\ (UC 2B - entretien réalisé dans le cadre de la production du rapport d’évaluation de RISE)
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CITATION : LES EMPLOYEURS FOURNISSENT UN MANDAT
A LEURS TRAVAILLEURS

Parfois, c’est 'employeur qui joue le réle de mandataire. Sinon, un outil que je commence
a utiliser; et qui peut étre utile, c'est I'échange logement-travail : le contrat de location
implique une série de services équivalents. Je vous donne l'usage du bien immobilier; et
je recois un équivalent qui est presque toujours de I'argent, mais qui peut aussi étre de
la main d'ceuvre.

(LL 4 - entretien réalisé dans le cadre de la production du rapport d’évaluation de RISE).

1.3. ADAPTER LOFFRE DE LOGEMENT, REDUIRE LES PREJUGES

Tres souvent, Pargent n’est pas le principal obstacle a la location d'un logement pour les personnes
réfugiées. Les propriétaires exigent de solides garanties économiques, telles qu'un contrat de travail permanent
et plusieurs mois de dépét, et peuvent étre réticents a louer a des personnes présentant moins de garanties
économiques. La plupart des personnes déplacées n'ont pas de biens immobiliers, et méme lorsqu'elles en
possedent dans leur pays d’origine, elles peuvent ne pas étre en mesure d’en fournir la preuve : elles peuvent ne
pas pouvoir retourner dans leur pays, le pays peut étre en proie a des troubles, ou il peut étre difficile d'accéder
aux biens immobiliers ou a d'autres documents. De ce fait, la location a des personnes réfugiées peut paraitre
moins slre que la location a des personnes pouvant fournir des garanties économiques.

Cependant, il est important de comprendre que la situation des personnes réfugiées n'est pas comparable a celle
des natifs du pays d’accueil : les préjugés découlent souvent d’inégalités sociales et de disparités économiques. En
période de forte instabilité géopolitique, les personnes cherchant protection a I'étranger font souvent partie des
populations les plus vulnérables sur le plan économique. Bien qu'ils aient un emploi permanent, de nombreux
nouveaux arrivants déclarent rencontrer des difficultés a louer un logement, ce qui montre que l'offre de
logement n'est pas encore adaptée aux besoins spécifiques de cette population.

Lintermédiation des ONG et des associations de la société civile, notamment par le biais du Community
Sponsorship détaillé dans le chapitre suivant, permet de créer un réseau de confiance qui peut compenser le
manque de garanties économiques souvent associé aux personnes réfugiées. De nombreux nouveaux arrivants
sont accueillis dans des communautés qui leur apportent un soutien essentiel, notamment des services de
traduction, une assistance dans les démarches administratives, ainsi que l'accés aux soins de santé, a I'éducation
et aux activités culturelles. Ces communautés peuvent également aider ces personnes déplacées a accéder a un
logement qui leur serait autrement inaccessible en raison des contraintes du marché immobilier traditionnel.
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1.4. RESPONSABILITE SOCIALE DES ENTREPRISES

Aujourd’hui, la communauté des investisseurs s'intéresse de plus en plus au potentiel transformateur des
investissements'. Lidée que l'investissement doit étre “socialement responsable” (Cest-a-dire qu'il ne doit pas nuire
a la société) a conduit au développement du modele ESG (Environnemental, Social, Gouvernance)®™. De nombreux
investisseurs comprennent désormais que le logement peut offrir des taux de rendement tout en favorisant le
changement social et en améliorant les relations avec la communauté. Cette approche de la responsabilité sociale des
entreprises inclut une attention particuliere a la diversité, a l'équité et a l'inclusion, ainsi quau respect des résolutions
de I'UE sur la durabilité environnementale et sociale™. Les droits humains et la valeur sociale du logement doivent étre
considérés comme des éléments essentiels des décisions et des pratiques d'investissement.

Cette approche est plus courante chez les grands propriétaires, mais les petits propriétaires ont également une
responsabilité |égale, éthique et sociale de fournir un logement sir et adéquat a leurs locataires. lls doivent notamment
sassurer que les biens qu'ils louent respectent les normes de base en matiere de santé et de sécurité et ne présentent
aucun danger. De plus, les petits propriétaires peuvent jouer un role crucial dans les programmes de Community
Sponsorship, qui favorisent l'intégration des personnes réfugiées et dautres groupes vulnérables dans la société. En
participant a ces programmes, les petits propriétaires peuvent contribuer au changement social et améliorer les
relations au sein des communautés.

J_I LES FAITS : AVANTAGES DE LA RESPONSABILITE SOCIALE
DES ENTREPRISES (RSE) POUR LES PROPRIETAIRES"

*  Une meilleure réputation : Les propriétaires qui sengagent dans des activités de RSE jouissent
souvent dune meilleure réputation au sein de leur communauté. Cela peut se traduire par une
confiance et une bienveillance accrues de la part des locataires et du grand public.

*  Attraction de locataires de qualité : les biens immobiliers gérés par des propriétaires socialement
responsables sont souvent plus attrayants pour les locataires qui accordent de limportance a la
durabilité et aux pratiques éthiques. Cela peut conduire a des taux doccupation plus élevés et a une
plus grande fidélisation des locataires.

*  Durabilité environnementale : la mise en ceuvre de pratiques respectueuses de lenvironnement,
telles que des appareils a haut rendement énergétique et des programmes de recyclage, peut
réduire les colts dexploitation et attirer les locataires soucieux de lenvironnement.

*  Engagement communautaire : en participant a des initiatives communautaires et en soutenant des
projets locaux, les propriétaires peuvent favoriser un sentiment dappartenance a la communauté et
améliorer la qualité de vie de leurs locataires.

*  Augmentation des possibilités d'investissement : un programme de RSE solide peut attirer des
investisseurs qui recherchent des possibilités d'investissement socialement responsable, ce qui peut
entrainer une augmentation des financements et de la croissance.

»  Conformité réglementaire : sengager dans la RSE peut aider les propriétaires a rester en avance sur
les exigences réglementaires et a éviter les amendes potentielles ou les problemes juridiques liés aux
normes environnementales et sociales.

+  Satisfaction des employés : pour les propriétaires de grandes entreprises, un engagement en faveur
de la RSE peut améliorer le moral et la productivité des employés, qui se sentent souvent plus
motivés lorsquiils travaillent pour une entreprise qui donne la priorité a la responsabilité sociale et
environnementale.

*  Enintégrant la RSE dans leurs pratiques commerciales, les propriétaires peuvent avoir un impact

K positif sur leurs communautés tout en bénéficiant de leurs propres activités. /
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Un logement décent, sir et abordable a des effets positifs dans les domaines de la santé, de I'¢ducation et de
'emploi. Il contribue a une meilleure santé, encourage les travailleurs a vivre pres de leur lieu de travail, leur
laissant ainsi plus de temps pour des activités extraprofessionnelles, et améliore les résultats scolaires des
étudiants qui vivent dans des logements dignes.
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LE ROLE DU COMMUNITY
SPONSORSHIP

2.1. 2.1. EXISTE-T-IL DES ASSOCIATIONS DE PROPRIETAIRES QUI PRATIQUENT
DEJA LE COMMUNITY SPONSORSHIP ?

Le Community Sponsorship (CS) représente une approche collaborative ou un soutien social, pratique et
émotionnel est fourni volontairement par les résidents du pays d’accueil, contribuant a I'intégration des personnes
réfugiées tout en complétant les mesures d'intégration offertes par I'Etat. Identifié par les universitaires et les
décideurs politiques comme un moyen alternatif de faciliter 'acces au logement pour les nouveaux arrivants,
le Community Sponsorship permet aux communautés - qu'il sagisse de groupes confessionnels, d'associations
culturelles ou de groupes d’amis - de s'occuper d’'un réfugié ou d’une famille de réfugiés en créant les conditions
nécessaires a la fourniture d’'un logement. Cela peut inclure l'offre de leur propre maison ou l'aide a l'acces a un
logement a louer, parfois en collaboration avec les administrations locales. Le Community Sponsorship repose
sur I'implication d’organisations de la société civile, favorisant ainsi la création de nouveaux liens de confiance et
de collaboration au sein des communautés d’accueil.

Certaines agences immobiliéres collaborent déja avec des ONG qui gerent des projets de Community
Sponsorship. En général, lorsque des organisations a but non lucratif gerent des maisons pour des personnes
réfugiées, elles ont tendance a les louer en leur nom, mais avec des contrats enregistrés au nom de 'association
et, parfois, elles peuvent couvrir la garantie. Aprés quelques transactions de location sans probléme pour
les propriétaires, I'agence immobiliere peut confirmer aux propriétaires qu'une relation de confiance a été
établie avec I'association, qui offrirait une garantie pour les personnes déplacées. La relation de confiance
créée entre I’agence immobiliére et le sponsor peut jouer un réle crucial en garantissant aux
propriétaires que la location de leurs maisons a des nouveaux arrivants ne comporte pas de
risque significatif. Avec le soutien des ONG, des maisons peuvent étre louées a des personnes réfugiées qui
auraient des difficultés a accéder a ces ressources sans cette médiation a différents niveaux.

Il nexiste pas de données fiables sur le nombre d’agences ou d’associations de propriétaires réellement engagées
dans le Community Sponsorship, mais il est prouvé que les accords territoriaux entre les associations de
propriétaires et les ONG constituent un moyen viable de garantir aux propriétaires qu'ils loueront leurs maisons.
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2.2. COMMENT LES AGENCES IMMOBILIERES PEUVENT-ELLES CONCLURE DES
ACCORDS AVEC DES ASSOCIATIONS TRAVAILLANT POUR LES PERSONNES
REFUGIEES ?

Les agences immobiliéres qui relévent le défi doffrir un logement aux personnes déplacées peuvent étre considérées
comme effectuant un travail “social”. Cela leur permet non seulement d’aider les personnes dans le besoin, mais aussi
de recevoir une reconnaissance pour le soutien quelles apportent aux groupes vulnérables de la société. Ces défis ne
concernent pas uniquement les personnes réfugiées ; toute action en leur faveur peut étre vue comme une inclusion des
individus les plus vulnérables de la société.

Les avantages pour une agence immobiliere de soutenir laccés au logement pour les nouveaux arrivants incluent
: l'amélioration de sa réputation, la possibilité de devenir un partenaire dans des projets d'inclusion, et laccés a des
financements ou a des soutiens dans le cadre des lignes de financement de 'UE.

Les exemples de relations fructueuses entre nouveaux arrivants et propriétaires peuvent encourager d:autres propriétaires
a surmonter les stéréotypes et a approcher les organisations impliquées dans le Community Sponsorship pour les
aider a trouver des logements pour les nouveaux arrivants. Létablissement d’une relation permanente avec une agence
partenaire de Community Sponsorship peut représenter pour un propriétaire la garantie daccéder a une base de
données de locataires garantis par une partie de confiance.

CITATION : UNE AGENCE IMMORBILIERE A ROME
SASSOCIE A UN GROUPE DE SPONSORS (UNE ONG)

V. [président de TONG] donne une sensation de grande fiabilité, c’est clair, nous avons
demandé les documents, puisque nous avons une relation avec cette ONG, et nous
avons commencé par un premier contrat de location. Ensuite, V. m'a demandé de les
avoir comme référence a chaque fois que nous avions un nouvel appartement ; je leur
ai dit que ce serait difficile mais que jétais disponible pour le faire. Evidemment, ce sont
eux qui ont créé leur fiabilité ; maintenant je propose a [TONG] tous les appartements
qui m'arrivent, précisément parce que jai confiance en la fiabilité, la fiabilité humaine,
dans le sens ou tout n'est pas écrit, il y a une relation personnelle.”

(Agent immobilier travaillant avec une ONG qui fournit
des logements aux bénéficiaires des couloirs humanitaires)
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2.3. QUELLES SONT LES GARANTIES NECESSAIRES POUR LOUER UN LOGEMENT
A DES PERSONNES REFUGIEES ?

Si les propriétaires d’'un ou de plusieurs biens immobiliers ont I'intention de louer I'appartement a un nouvel
arrivant, ils peuvent se mettre en relation avec un groupe de sponsors et obtenir les garanties dont ils ont
besoin. Les expériences de Community Sponsorship protegent les propriétaires en ce qui concerne les garanties
légales, économiques et contractuelles de location, généralement exigées dans les différents Etats membres de
'UE.

Les propriétaires peuvent également se référer a dautres formules pour obtenir des garanties adéquates
lorsqu’ils louent leur maison a des personnes réfugiées. Par exemple, une ONG fournissant des logements aux
nouveaux arrivants peut agir en tant que médiateur ou garantir le paiement en cas darriérés ou de conflits.
Dans ce cas, la maison peut étre louée directement par I'association, qui la sous-loue ensuite a ces personnes
déplacées.

Louer un bien a des nouveaux arrivants peut étre une expérience enrichissante, mais il est
important de prendre certaines précautions pour que la location se déroule sans heurts et
avec succes.
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Voici quelques mesures clés a prendre pour garantir la régularité de la location lorsque I'on loue a des nouveaux
arrivants :

Vérifier le statut juridique : assurez-vous que les nouveaux arrivants disposent des documents légaux
nécessaires pour résider dans le pays concerné. Il peut sagir de demander des permis de séjour, des permis de
travail ou d'autres documents pertinents.

Etablir un partenariat avec des agences de réinstallation/de services sociaux : collaborez avec
des agences de réinstallation ou des ONG réputées. Ces organisations peuvent fournir un soutien et des
ressources, telles qu'une aide financiére, une formation des locataires et des services de médiation.

Effectuer un controle approfondi des locataires : si les contréles de solvabilité traditionnels ne sont
peut-étre pas applicables, vous pouvez tout de méme Vérifier les antécédents et les références. Les agences de
réinstallation peuvent souvent fournir des références et se porter garantes de la fiabilité des personnes réfugiées.

Comprendre le soutien financier : de nombreux nouveaux arrivants regoivent une aide financiére de la
part de programmes gouvernementaux ou d'ONG. Il peut étre utile de bien comprendre la nature et la durée
de cette aide afin d‘évaluer la capacité a payer un loyer.

Assurer une communication claire : établissez des canaux de communication clairs et fournissez des
informations dans une langue que les locataires comprennent. Cela permet déviter les malentendus et de
sassurer que les locataires sont conscients de leurs responsabilités.
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Proposer un contrat de bail : rédigez un contrat de bail clair et complet qui décrit les conditions de la
location. Assurez-vous que les locataires comprennent le contrat, éventuellement avec l'aide d'un traducteur.

Inspecter régulierement le logement : effectuez des inspections réguliéres du logement, évidemment
en accord avec votre locataire, pour vous assurer que le logement est correctement entretenu. Cela permet
de régler rapidement les problémes éventuels et de maintenir une bonne relation entre le propriétaire et le
locataire.

@@

Apporter un soutien au locataire : soyez prét a offrir un soutien supplémentaire, en particulier au cours
des premieres étapes de la location. Il peut sagir daider les locataires a comprendre les services locaux, les
transports publics et les ressources communautaires.

En prenant ces mesures, les propriétaires peuvent créer un environnement positif et solidaire avec les locataires, tout
en protégeant leurs biens et leurs intéréts. Il est trés important de sassurer que tous les contrats de location sont
conformes a la loi et quaucune partie du loyer n'est payée “au noir”. Labsence de contrat en bonne et due forme est
synonyme dabsence de garanties juridiques, en particulier pour le locataire. La qualité du logement doit également étre
décente et saine. De plus, les garanties demandées aux locataires potentiels ne doivent pas dépasser les exigences légales
et ne doivent pas constituer une intrusion dans la vie privée des locataires potentiels.

N

CITATIONS : GARANTIES, UNE VOIX D’ITALIE

Certains courtiers du marché de limmobilier mettent en avant le probleme des garanties
économiques que leurs clients demandent lorsquils louent a des réfugiés. Un agent immobilier qui
collabore avec une ONG qui gere les couloirs humanitaires, a déclaré que :

“Dans le domaine de la location, il faut se rappeler que ce qui se passe dans ce pays ne se passe
pas dans dautres pays. Il est donc tres difficile de donner un logement a des personnes qui nont
aucun revenu ou aucune solidité - parce que vous pouvez aussi avoir un revenu, mais si vous navez
pas demploi permanent, vous ne trouverez pas de loyer ; car que se passera-t-il si la personne
perd son emploi ? Il est trés difficile de louer; sachant que si cette personne a un probléme et ne
me paie pas... elle peut payer le loyer; mais personne ne se porte garant pour moi. Le probleme
nest pas de les placer quelque part, le probleme est que les lois ne défendent pas le propriétaire”
(LL 1 entretien réalisé dans le cadre de la production du rapport d'évaluation de RISE).

“Le probleme [du logement] est certainement d{ au fait quiils ont peur que [les réfugiés] naient
pas de continuité dans leurs revenus. Il y a la peur quiils puissent endommager la maison. Et il y
a la peur en général, parce qu'ils sont noirs, parce qu'ils sont des migrants... il y a une sorte de
xénophobie, alors peut-étre que ceux qui ne sont pas xénophobes ont le probléme de ‘qui me
garantit. Evidemment, C'est encore plus complexe lorsquiil'y a des enfants en bas 4ge””

(entretien W_V&O 3 réalisé lors de la production du rapport d'évaluation RISE)
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2.4. QUEL EST LE SOUTIEN DES POUVOIRS PUBLICS ?

Le droit au logement de tous les citoyens, y compris les réfugiés, est considéré par les institutions européennes
comme primordial, comme en témoignent les différents traités, conventions et résolutions qui reconnaissent et
promeuvent des politiques pour un logement sir et digne.?'

En d'autres termes, les autorités publiques locales des différents Etats membres de I'UE soutiennent de différentes
maniéeres les propriétaires de biens immobiliers qui louent a des personnes réfugiées a des loyers subventionnés.
Les nouveaux arrivants recoivent souvent une aide financiere de la part de programmes fédéraux, ce qui contribue
également a assurer le paiement des loyers en temps voulu, constituant ainsi une garantie pour les propriétaires.

Par ailleurs, les propriétaires ou les agences immobiliéres peuvent sappuyer sur les ressources suivantes pour
améliorer leurs relations avec leurs locataires :

»  Services d'interprétation et de langues : ces services peuvent faciliter la communication entre les propriétaires
et les locataires réfugiés, en aidant a résoudre les problémes qui peuvent survenir.

* Soutien des agences de réinstallation : les agences locales de réinstallation apportent un soutien continu
aux réfugiés, ce qui peut inclure de les aider a comprendre leurs droits et leurs responsabilités en tant que
locataires.

Ces canaux créent une relation mutuellement bénéfique, offrant une stabilité de logement aux personnes réfugiées
et des locataires fiables aux propriétaires.
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2.5. CONTROLE DE LA QUALITE DES LOGEMENTS ET EXIGENCES MINIMALES

Le propriétaire d’'un bien immobilier doit vérifier que le logement est adéquat et convenable, conformément aux
recommandations internationales telles que les lignes directrices de 'OMS sur le logement et la santé?, c'est-a-
dire qu'il répond a certaines exigences générales.

Sur la base d’une résolution du Parlement européen de 2021, les organes compétents de chaque Etat membre
de 'UE sont tenus de définir les “exigences minimales obligatoires pour les maisons habitables” auxquelles les
propriétaires doivent se conformer.?

Par exemple, en Italie, la Conférence des régions et des provinces autonomes a formulé, sur la base de dispositions
ministérielles, des lignes directrices sur les normes minimales en matiére de logement, qui incluent:*»

Abordabilité : le logement doit étre abordable pour tous les niveaux de revenus, en veillant a ce que le
loyer ou les paiements hypothécaires ne représentent pas une part excessive du revenu des ménages ;

Sécurité et santé : les logements doivent répondre a des normes de sécurité et de santé, notamment en
matiere d’hygiene, de ventilation et de protection contre les risques environnementaux ;

Accessibilité : le logement doit étre accessible a tous, y compris aux personnes handicapées. Cela inclut
la disponibilité des adaptations nécessaires et la suppression des obstacles physiques ;

Efficacité énergétique : les logements doivent étre économes en énergie afin de réduire les colts
énergétiques et I'impact sur I'environnement. Cela inclut une bonne isolation, des systemes de chauffage
efficaces et I'utilisation de sources d’énergie renouvelables ;

Durabilité : les politiques de logement doivent promouvoir le développement durable, y compris ['utilisation
de matériaux et de pratiques respectueux de I'environnement dans la construction et la rénovation ;

Protection juridique : les locataires et les propriétaires doivent bénéficier d'une protection juridique
contre les pratiques déloyales, notamment de contrats de location clairs et applicables et d'une protection
contre 'expulsion ;

Inclusion sociale : les politiques de logement doivent promouvoir l'inclusion sociale, en veillant a ce que
les groupes vulnérables tels que les ménages a faibles revenus, les jeunes, les personnes handicapées, les
migrants et les réfugiés aient acces a un logement adéquat.
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2.6. MEDIATION DES SPONSORS EN CAS DE CONFLIT

Pour un propriétaire qui a I'intention de louer son bien a une personne réfugiée participant a un programme
de Community Sponsorship, les inconvénients et les problemes critiques sont atténués par la présence de
sponsors et/ou d'organisations intermédiaires. Les sponsors sont formés pour faire face a des situations difficiles,
ce qui permet d’alléger le fardeau qui pourrait peser sur le propriétaire en cas de problémes liés a la location.
Voici les taches que les sponsors peuvent aider a mettre en ceuvre? :

Communication claire : établir des lignes de communication ouvertes des le départ. Utiliser un langage
simple et, si nécessaire, fournir des services de traduction pour garantir la compréhension.

Définition des attentes : Définir clairement les régles et les responsabilités dans le contrat de location.
Cela comprend le calendrier de paiement des loyers, les responsabilités en matiére d’entretien et le
réglement intérieur.

Sensibilité culturelle : Etre conscient des différences culturelles et respecter les origines des locataires.
Cela permet d’instaurer un climat de confiance et d’éviter les malentendus.

Controles réguliers : Planifier des controles réguliers pour discuter de tout probléme ou préoccupation.
Cette approche proactive permet de résoudre les problemes avant qu'ils ne s'aggravent.

Fournir des ressources : Offrir des informations sur les ressources locales, telles que les centres
communautaires, les cours de langue et les services d'emploi, afin d’aider les personnes réfugiées a s'intégrer
dans la communauté.

Résolution des conflits : Disposer d'un processus clair de résolution des conflits. I peut sagir de
services de médiation ou de I'intervention d’un tiers pour aider a trouver une solution équitable.

Entretien et réparations : Veiller a ce que les demandes dentretien et de réparation soient traitées
rapidement. Cela montre aux locataires que leur bien-étre est une priorité.

Réseaux de soutien : Collaborer avec les agences locales de réinstallation et les réseaux de soutien qui
peuvent apporter une aide supplémentaire aux propriétaires et aux locataires.

Grace au Community Sponsorship, les propriétaires peuvent créer un environnement positif et solidaire pour
leurs locataires, favorisant ainsi une situation de vie harmonieuse pour toutes les parties concernées. De leur
cbté, les propriétaires peuvent contribuer a la compréhension mutuelle en suivant les conseils suivants :

Respecter les accords territoriaux signés par les institutions nationales et locales, les syndicats et les
associations du pays ou se trouve I'appartement ;

Définir et partager avec le locataire un “accord de gestion” dans lequel les droits et les devoirs de chacun
des contractants sont décrits en détail, tout en étant conscient de la sensibilité humaine que des accords
fermés peuvent parfois avoir sur des personnes qui ont vécu des situations difficiles ;

Définir et partager les conditions contractuelles et les méthodes de gestion de I'hébergement avec les
groupes de sponsors et les organisations intermédiaires responsables de l'inclusion sociale de la personne
réfugiée ;

Confier la sélection du locataire a une agence immobiliere “sociale” qui peut définir les conditions
contractuelles et les modalités de gestion du logement.
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SURMONTER LA DEPENDANCE :
D’UN PROGRAMME DE COMMUNITY
SPONSORSHIP A UNE GESTION

LOCATIVE AUTONOME

3.1. SORIENTER VERS LE LOGEMENT SOCIAL

Le Community Sponsorship n’est pas destiné a étre une solution permanente. Lorsque le logement
est fourni par les sponsors, c'est toujours dans le cadre d'accords a durée limitée, généralement pas plus de deux
ans. Pendant cette période, les sponsors aident les nouveaux arrivants a s'intégrer, notamment en les aidant a
accéder a un logement autonome. Lémancipation, I'un des objectifs du programme de Community Sponsorship,
implique également I'indépendance vis-a-vis des réseaux de soutien et le développement de la capacité a naviguer
de maniere autonome sur le marché immobilier. Cependant, en période de crise du logement, cet objectif peut
savérer plus difficile a atteindre.

Les logements sociaux constituent une structure d’aide essentielle. Au cours de I'expérience de Community
Sponsorship, le réseau de soutien et les ONG devraient aider les personnes réfugiées a déposer des demandes
de logement public, méme si les listes d’attente peuvent étre tres longues. Les propriétaires peuvent parfois
négliger le réle crucial des logements sociaux, qui fournissent un abri aux personnes ayant des difficultés a
maintenir des loyers stables. Lorsque les logements sociaux sont nombreux, les propriétaires peuvent étre
plus confiants que leurs locataires auront la possibilité d'accéder a un logement convenable, méme s'ils ne
peuvent pas payer le loyer. Les difficultés d’accés au logement public devraient étre résolues par la médiation
des syndicats de locataires et d’autres organisations favorables au logement, qui s'intéressent également aux

épisodes de discrimination ou de racisme institutionnel dans I'acces au logement.

3.2. SORIENTER VERS LE LOGEMENT PRIVE

La deuxiéme maniere d’accéder au logement aprés avoir quitté les programmes de Community Sponsorship est
de louer ou d’acheter une maison privée sur le marché immobilier ordinaire. C'est le résultat le plus courant du
parrainage communautaire : les personnes réfugiées acquierent une connaissance suffisante du contexte local et
des garanties économiques suffisantes pour accéder au marché immobilier privé et parvenir a

'inclusion dans le
logement. Cependant, ce résultat n'est pas toujours satisfaisant. Les logements loués par les nouveaux arrivants
peuvent étre inférieurs aux normes ou inadéquats, obtenus par la médiation de courtiers a but lucratif, y
compris les communautés de la diaspora, ou étre soumis a des contrats précaires ou des loyers du marché noir.
Il est essentiel pour les propriétaires de sassurer que les accords illégaux et injustes ne sont jamais soutenus
et, au contraire, de plaider pour l'acces des personnes réfugiées a un logement décent et abordable, comme le
prévoit la résolution du Parlement européen de janvier 2021.

Dans certains cas, les nouveaux arrivants parviennent a accéder a la propriété d'une maison, notamment dans
les petits villages ou les maisons sont moins chéres. Lachat d’une maison peut étre un résultat trés positif du
processus de Community Sponsorship. Les nouveaux arrivants ayant un contrat permanent peuvent également
accéder a un prét bancaire, leur permettant d'obtenir de meilleures solutions de logement. Cependant, il est
important de noter que la propriété immobiliere a été promue pendant des décennies comme la meilleure
solution pour naviguer sur le marché immobilier, notamment grace a des subventions publiques ou des facilités
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hypothécaires. Ces derniéres années, les politiques publiques évoluent pour considérer la location comme une
solution de logement acceptable et décente, a condition que le marché immobilier soit stable. Les propriétaires
ont la responsabilité de contribuer a la stabilisation du marché immobilier en maintenant des prix abordables
et des conditions accessibles, afin de progresser vers un logement équitable pour tous, y compris les personnes
réfugiées.

3.3. EXEMPLES PRATIQUES DE DROITS AU LOGEMENT REALISES

Les exemples suivants mettent en évidence I'impact positif des efforts de collaboration pour garantir les droits
au logement des personnes réfugiées en Italie :

Un réfugié du village de Camini, dans le sud de I'ltalie, qui a participé a un projet du Systéme d’accueil et
d’'intégration (SAI?) aprés son arrivée dans la région, a finalement obtenu un emploi permanent et a pu
acheter une maison dans le village pour lui et sa famille. Il a atteint I'indépendance grace au précieux travail
de Community Sponsorship développé par I'association.

Les travailleurs temporaires hébergés dans le foyer Dambe So a Rosarno, dans le sud de [I'ltalie, grace a un
projet de Community Sponsorship géré par I'église de Valdese, ont la possibilité de vivre dans un espace
de co-habitation décent et abordable, partagé par plusieurs travailleurs. Grace a leur engagement avec
l'agence de médiation, ils parviennent également a obtenir des conditions de travail équitables, a créer des
coopératives de production et a surmonter ainsi I'exploitation et la soumission dont souffrent la plupart des
réfugiés qui travaillent dans I'agriculture.

Les exemples suivants mettent en évidence I'impact positif des efforts de collaboration pour garantir les droits
au logement des nouveaux arrivants en Belgique :

Le voyage de Bassel vers la sécurité : Bassel, un réfugié syrien, a trouvé la sécurité et un nouveau foyer en
Belgique. Aprés son arrivée, il a été pris en charge par une famille d’accueil qui lui a fourni non seulement
un abri, mais aussi un soutien pour s'intégrer dans la communauté. Bassel est depuis devenu musicien et
copropriétaire d'un café, démontrant ainsi le pouvoir de la solidarité et du soutien de la communauté pour
aider les réfugiés a reconstruire leur vie. (Source : https://www.unhcr.org/)

Le nouveau départ de Stella : Stella, réfugiée érythréenne, est arrivée en Belgique aprés un long et difficile
voyage. Elle a été accueillie par un groupe local de Community Sponsorship qui I'a aidée a trouver un
logement stable. Grace a leur soutien, Stella a pu trouver un emploi et s'inscrire a des cours de langue.
Aujourd’hui, elle est un membre actif de sa communauté, contribuant aux initiatives locales et aidant d’autres
nouveaux arrivants. (Source : https://www.unhcr.org/)

Protection communautaire pour les réfugiés ukrainiens : Face a I'afflux de réfugiés en provenance d’Ukraine,
la Belgique a mis en ceuvre des approches de protection a base communautaire. Des organisations dirigées
par des réfugiés ont été habilitées a gérer des abris collectifs, garantissant ainsi I'accés des réfugiés a des
logements sirs et adaptés. Cette initiative a permis non seulement de fournir un abri immédiat, mais aussi
d'impliquer les réfugiés dans la conception et la mise en ceuvre de leurs solutions de logement, ce qui a
favorisé un sentiment d’appartenance et d'appartenance a la communauté. (https://www.unhcr.org/)

3. SURMONTER LA DEPENDANCE : D’UN PROGRAMME DE COMMUNITY SPONSORSHIP
A UNE GESTION LOCATIVE AUTONOME
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Les exemples suivants, tirés de Belgique, d’ltalie et de Lituanie, peuvent servir de modéles aux propriétaires
de logements ou d’entreprises désireux de s'engager dans des formes plus stables de collaboration avec des

acteurs institutionnels ou non gouvernementaux afin de fournir un logement décent et abordable aux nouveaux
arrivants.
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