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Le Ministre

Gemeinsam Antwert vum Minister fir Wunnengsbau a Landesplanung, Hir Claude Meisch a vun der
Ministesch fir Justiz, Madamm Elisabeth Margue, op d’parlamentaresch Fro n°4540 vum 24. Juli 2026
vum éierbaren Deputéierten Alex Donnersbach betreffend den ”Achat par I’Etat de logements en I’état
futur d’achévement”.

1. Huet d’Regierung analyséiert, ob et méiglech wier am Kader vum VEFA-Opkafprogramm, a
gewésse Situatioune privat Keefer vu blockéierte VEFA-Wunnengen ze é&nnerstétzen,
beispillsweis duerch eng lIwwernam oder de Kaf vun de betraffene Wunnengen?

a. Falls jo, zu wéi enge Conclusiounen ass si komm?
b. Falls nee, aus wat fir Ursaache gouf esou eng Méiglechkeet net zréckbehalen?

D'Regierung ass sech der schwiereger Situatioun bewosst, an dar sech gewésse privat Keefer vu VEFA-
Wunnengen am Fall vun engem laangfristege Baustopp oder enger Defaillance vum Promoteur befannen.

Am Virfeld ass et wichteg, den Zweck vum staatleche VEFA-Opkafprogramm ze preziséieren. Dése
Programm zielt drop of, den éffentleche Bestand u bezuelbare Locatiounswunnengen ze vergréisseren.
Den Staat keeft dofir bei private Promoteuren nei Wunnengen op, déi de Criteren vum Cahier des charges
pour le développement de logements abordables entspriechen — notamment wat d'Praisplaffongen,
d'Flachen an d'Qualitéitsstandarden ubelaangt — an d'Gestioun gétt vun der SNHBM an dem Fonds du
logement als sozial Bailleuren iwwerholl. De Programm ass domat als Instrument konzipéiert, fir nei
bezuelbar Locatiounswunnengen ze schafen, an net als Rettungsmechanismus fir eenzel privat VEFA-
Kontrakter.

D'Regierung setzt hir Efforten op zwee anere Niveauen un. Eischtens gétt mam Paquet Booster fir de
Wunnengsbau op allgemeng Mesuren gesat, fir d'Bauaktivitéit erém unzekéieren, wat och
d'Féerdegstellung vu blockéierte Projeten erliichtert. Zweetens kann am Eenzelfall gepréift ginn, ob e
blockéierte Projet — do wou dat wirtschaftlech a rechtlech méiglech ass — vum Promoteur respektivdem
Curateur (an net vun den eenzele Keefer) iwwerholl a faerdeggestallt ka ginn. Derbai ass ze
bericksichtegen, datt an der VEFA de Buedem an déi opgeriicht Ouvrage no an no an d’Proprietéit vun
den Acquéreuren iwwerginn (Art. 1601-3 Code civil), sou datt all Léisung juristesch am Eenzelfall muss
gepréift ginn.

2. Ass d’Regierung der Meenung, datt déi aktuell gesetzlech Garantien de private Keefer am Fall
vun engem laangfristege Baustopp oder vun enger Defaillance vum Promoteur genuch Schutz
ze bidden?

Am Kader vun enger VEFA gesait de Code civil vir (Art. 1601-5 f)), datt de Verkeefer (de Promoteur) fir eng
Wunneng, déi an der Form vun enger vente en I’état futur d’achévement verkaaft gétt, entweder eng
garantie d’achevement (Garantie vun der Faderdegstellung) oder eng garantie de remboursement
(Remboursement vun den agezuelte Sommen am Fall vun enger Opléisung vum Kontrakt wéinst net
erfollegter Faerdegstellung) virleeé muss. D’Feele vun enger vun dése Garantien zitt d’Nullitéit vum
Kontrakt no sech; dés Nullitéit kann awer némme vum Acquéreur a just virun der Faerdegstellung vun den
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Aarbechte geltend gemaach ginn. Bei enger Nullitéit wéinst Verstouss géint den Artikel 1601-5 ass
ausserdeem den instrumentéierende Notaire solidaresch mam Verkeefer. Dés Garantie stellt an der Praxis
de zentrale Schutzmechanismus fir de private Keefer duer.

D’Regierung erkennt awer un, datt d’Baukris vun de leschte Joren verschidde praktesch Grenze vun désem
System opgewisen huet:

Jee no Aart vun der Garantie ass d’Resultat énnerschiddlech: Entweder gétt den Acquéreur
rembourséiert, ouni datt d’'Wunneng faerdeggestallt gétt, oder d’Faerdegstellung gétt finanziell
ofgeséchert. An deem engen wéi am anere Fall iwwerhélt de Garant awer net d’Roll vum Maitre
d’ouvrage: D'Bauhéarfunktioun muss nei organiséiert ginn, wat an der Praxis bedeit, datt d’Keefer
d’Weiderféierung vum Chantier (nei Entreprise, Koordinatioun asw.) selwer mussen organiséieren.

Well den Acquéreur am Kader vun der VEFA vun Ufank un Proprietaire vum Terrain an der schonn
entstaner Struktur ass, bleift hien, soulaang de Chantier stoe bleift, mat engem Ouvrage zeréck,
dat schwéier ze valoriséieren ass.

Zousatzlech Aarbechten, déi net am urspréngleche Cahier des charges virgesi waren, si
meeschtens net vun der Garantie ofgedeckt.

D’garantie d’achevement leeft mat der Faerdegstellung (Bewunnbarkeet) aus, och wann nach net
substantiell Konformitéits- oder Ausféierungsmangel bestinn. Duerno graifen allerdéngs
d’Garantie fir sichtbar Mangel souwéi déi zéngjareg respektiv zweejareg Garantie fir Baumangel.

Am Fall vun enger Liquidatioun kann sech d’Faerdegstellung iwwer e puer Joer hinzéien. Wahrend
déser Zait mussen d’Keefer weiderhi hire Wunnengskredit an dacks och nach e Loyer bezuelen.

D’Regierung ass dofir der Meenung, datt de bestehende gesetzleche Kader e wesentleche Basisschutz bitt,
datt seng praktesch Grenzen am Kontext vun der aktueller Konjunktur awer eng gréndlech lwwerpréiwung
rechtfierdegen. Enner der Koordinatioun vum Ministére de la Justice lafen deemno am Kader vun engem
interministeriellen Aarbechtsgrupp, an der de Logementsministére an de Finanzministére vertruede sinn,
Reformaarbechten, déi eng Verstaerkung vum Schutz vun den Acquéreure virgesinn.

Létzebuerg, den 18. September 2026

De Minister fir Wunnengsbau
a Landesplanung

(s.) Claude Meisch





