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De opdrachten van de DGHI (directie Gewestelijke Huisvestingsinspectie)

)

Controle op de naleving van de normen inzake veiligheid,
gezondheid en uitrusting in woningen

Labeling van studentenwoningen
Beheer van het Gewestelijke Solidariteitsfonds

Transitwoningen

R KR KK

Strijd tegen discriminatie in de huisvestingssector op het
grondgebied van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest
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Sleutelmomenten in de strijd tegen discriminatie in de huisvestingssector

= 2019: Ordonnantie van 21 december 2018 (B.S. 31 januari 2019) tot wijziging van de
Brusselse Huisvestingscode teneinde de strijd tegen discriminatie bij de toegang tot
huisvesting te versterken, in werking getreden op 1 september 2019

= 2020: Evaluatieproces van de ordonnantie onder leiding van BH en met medewerking van
Unia, het IGVM en de VUB

= 2021: Communicatiecampagne + voorstellen tot wijziging van de Code

= 2022: Ordonnantie van 9 juni 2022 (B.S. 20 september 2022) tot wijziging van de Brusselse
Huisvestingscode met het oog op de gelijke behandeling van vrouwen en mannen en
discriminatiebestrijding, in werking getreden op 30 september 2022

+ nieuwe communicatiecampagne

= 2023: Aanneming van verschillende uitvoeringsbesluiten
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Ordonnantie van 9 juni 2022: nieuwigheden

/f Nieuwe beschermde criteria:

= verblijfsstatus > medisch begeleide voortplanting
= gezinsverantwoordelijkheden > borstvoeding

= adoptie = genderidentiteit

= co-ouderschap = genderexpressie

= vaderschap = geslachtskenmerken

@/ Uitbreiding naar de volledige huisvestingssector: niet alleen toegang tot
huisvesting

@/ Rekening houden met meervoudige discriminatie
(meerdere beschermde criteria)
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Ordonnantie van 9 juni 2022: nieuwigheden

/f Nieuwe discriminatievormen:
> seksuele intimidatie;
= het weigeren van redelijke aanpassingen.

@/ Omzetting van de Europese richtlijn inzake gender

@/ Proactieve testen via actoren of verenigingen die
ljveren voor integratie via huisvesting

@/ Documenten en informatie die aan een kandidaat-huurder kunnen worden
gevraagd: de drie momenten

(Vf AVG-bepalingen
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2.Discriminatie




Wat is discriminatie?

Een persoon of groep
anders behandelen in een gelijke situatie.

STADIADIE TOT DISCRIMINATIE LEIDEN:

1. Stereotypen
“OCMW-begunstigden kunnen hun leven niet in eigen handen nemen”

2. Vooroordelen
“Ze zullen hun huur niet op tijd kunnen betalen”

3. Discriminatie
“Het makelaarskantoor weigert OCMW-begunstigden een huurwoning te laten bezichtigen”
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Welke zijn de beschermde criteria?

* nationaliteit * burgerlijke staat » vakbondsovertuiging

 zogenaamd ras * geboorte » geslacht®

* huidskleur * vermogen  taal

 herkomst » sociale afkomst » verblijfsstatus

« nationale of

.+ sociale situatie
etnische i

+ |eeftijd

e seksuele orientatie

gezinsverantwoordelijk
. heden

afstamming . adoptie

 gezondheidstoestand

. levensbeschouwelijke | ° Co-ouderschap

* handicap of geloofsovertuiging

« vaderschap
» fysieke of
genetische
eigenschap

» politieke overtuiging

* de criteria zwangerschap, bevalling, moederschap, medisch begeleide voortplanting, borstvoeding, genderidentiteit,
genderexpressie, geslachtskenmerken en geslachtsverandering worden gelijkgesteld aan het beschermde criterium geslacht.
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Welk gedrag iIs verboden?

> Discriminerende intimidatie

> Het weigeren van redelijke
aanpassingen

> Directe discriminatie
> Indirecte discriminatie
> Opdracht tot discrimineren

> Discriminatie door associatie
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Is het onderscheid verantwoord?

= Objectieve en redelijke verantwoording

» Wettig doel
» Aangepaste en noodzakelijke maatregelen

* Evenredigheidstest

-

ONDERSCHEID = DISCRIMINATIE

Geen verantwoording mogelijk
voor directe discriminatie op grond van ras
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Is er sprake van huisvestingsdiscriminatie in de zin van de wet?

DISCRIMINATIE OP DE
HUISVESTINGSMARKT
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Casus discriminatie

Kandidaat-huurder:

Naam: De heer W.
Afkomst: Turks

Gezin bestaande uit:

= 2 kinderen (2 jaaren 5 jaar)

.

zijn vrouw (werkloos)

Financiéle middelen van het
koppel: 2.750 euro

Gewenst appartement:

[

|
|
|

75 m? (2 kamers)
Schaarbeek

huurprijs: 800 euro
maandelijkse lasten:€ 150

Tijdens de bezichtiging vertelt de makelaar die verantwoordelijk is voor het
verhuren van het appartement over de criteria die de eigenaar heeft
opgesteld om de ideale kandidaat-huurder te selecteren:

= een inkomen van minstens driemaal het bedrag van de huurprijs en de
kosten en lasten,

= toewijzing van de woning aan een gezin (een koppel)
met minstens één kind.

Huurovereenkomst

Het is de bedoeling een clausule toe te voegen waarin staat dat

“de bewoners een Europese levensstijl moeten hanteren”. Er wordt in
vermeld dat huisdieren niet toegelaten zijn.

De heer W. besluit zich kandidaat te stellen.
Het makelaarskantoor geeft hem een kandidatuurformulier om in te vullen. Er wordt

om een reeks inlichtingen en documenten gevraagd, zoals:
= de laatste drie loonfiches
= betalingsbewijzen van de laatste drie huurgelden
= cen motivatiebrief
> de contactgegevens van de huidige eigenaar
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Casus discriminatie

Welke discriminatiecriteria
kan de kandidaat-huurder aanvoeren?
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Casus discriminatie

Welke discriminatiecriteria kan de
kandidaat-huurder aanvoeren?

> Herkomst

> \Vermogen

= Gezinsverantwoordelijkheden

> Handicap

= Buitensporige verzoeken om informatie (art. 200ter)
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Casus discriminatie

Welke overtredingen worden er begaan?
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Casus discriminatie

Welke overtredingen worden er begaan?

> Directe discriminatie:
e vermogen
 gezinsverantwoordelijkheden

> Indirecte discriminatie:
« herkomst

» handicap
> art. 200ter BHC

= opdracht tot discrimineren
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Casus discriminatie

Door wie?
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Casus discriminatie

Door wie?
> Makelaarskantoor
= Particuliere eigenaar
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Casus discriminatie

Moet de DGHI een discriminatietest uitvoeren om
de discriminatie te bewijzen?
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Casus discriminatie

Moet de DGHI een discriminatietest uitvoeren om
de discriminatie te bewijzen?

> Directe discriminatie en opdracht tot discrimineren:
ja als het slachtoffer geen bewijselementen aanbrengt

= Indirecte discriminatie:
Niet nodig want clausule in de huurovereenkomst

> Art. 200ter BHC:
Niet nodig want inlichtingenfiche
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Casus discriminatie

Kan de discriminatie worden verantwoord?
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Casus discriminatie

Kan de discriminatie worden verantwoord?

* Ja, ze zijn gerechtvaardigd
met uitzondering van directie discriminaties op basis van de zogenaamde
'raciale’ criteria

* Buitensporige vragen tot informatie (artikel 200ter BHC):
in principe, niet gerechtvaardigd
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3. Welke situaties komen in
aanmerking bij de DGHI?



Er kunnen zich vier situaties voordoen:

Tot wie

Klacht/melding wegens discriminatie: zich richten?

benoemen voor een woning in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest

op een ander gebied dan huisvesting UNIA

of voor een ander gewest IGVM

op het vlak van huisvesting UNIA

om een schadevergoeding te krijgen . IGVM

op het vlak van huisvesting WIC:

zonder een specifieke situatie te noemen ' WoonlInformati
of om hulp te krijgen in de zoektocht naar een woning . eCentrum

op het vlak van huisvesting door een specifieke situatie te OGH)
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Gevallen waarvoor de DGHI bevoegd is:

Eerste geval: discriminerende advertentie

De verhuurder heeft expliciet in de advertentie het volgende vermeld:
(op het internet, in de krant, op een affiche, op sociale media, enz.)

> “Geen OCMW-steuntrekkers”
“Geen werklozen”

“COD vereist”

woning voorbehouden aan mannen/vrouwen, personen
zonder kinderen, enz.

|
= “ Arbeidsovereenkomst vereist”
|
|
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Gevallen waarvoor de DGHI bevoegd is:

Tweede geval: een woning weigeren om discriminerende redenen

Een persoon werd een woning geweigerd om een discriminerende
reden (zie hieronder).

Voorbeeld: “Er werd mij een woning geweigerd omdat ik van die atkomst ben, omdat
ik steun krijg van het OCMW, omdat ik kinderen heb, enz.”
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Gevallen waarvoor de DGHI bevoegd is:

Derde geval: buitensporige verzoeken om informatie

De verhuurder mag de kandidaten enkel om de informatie vragen die wordt opgesomd
in artikel 200ter van de Brusselse Huisvestingscode.

De verhuurder mag de kandidaat-huurder bijvoorbeeld niet om het volgende vragen:

' » het aantal kinderen en > cen motivatiebrief

volwassenen in het

> de arbeidsovereenkomst

= het betalingsbewijs van = ecen foto van het gezin

: . gezin :
de laatste drie maanden ! |
I . . . | |
huur = de nationaliteit : enz.
= de identiteit > de geboortedatum
van zijn/haar werkgever . en geboorteplaats
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Wettige informatie op de drie momenten (Ordonnantie van 9 juni 2022)

Voor het opstellen en sluiten
van de huurovereenkomst:

Ter ondersteuning
van de kandidatuur:

Voor de bezichtiging:

> |dentiteitsdocument/
document dat zijn/haar
bekwaamheid voor het
aangaan van contracten
aantoont

= Naam en voornaam > Bedrag van de middelen

> Communicatiemiddel
(telefoonnr. - e-mail)

= Aantal personen dat deel
uitmaakt van het gezin

= Burgerlijke stand
indien gehuwd of
wettelijk
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FORMULIER VOOR KANDIDAATSTELLING - BRUSSEL

Dit formulier vormi geen huuroversenkomst an verbindt de kandidaat-huurder, ht kanigor envof de verhuurder nengans toe.
Dit formulier bepaalt de Informatiegegevens alsmede de bawlsstiukken de een vemuurder bl de gesalectesrda kandidaat-
hiuurder mag opvrapsn

Het formulier is beschikbaar op de website

*  Adres van het goed in kwestie:

Kandidatuurformulier

van Brussel Huisvesting

= [De kandidaja)jt{en}) (naargelang het gewval):
Inlichiingen
Najaymien):

https://huisvesting.brussels/wp- N
content/uploads/2023/12/Formulaire- —
candidature-location_12-23_NL.pdf

FASE 2 — Na de bezichtiging en ter ondersteuning van de kandidaatstelling:

* Het aantal personen dat deel witmaakt van het gezin: persoc{ojn{en)

* Het bedrag van de financigéle middelen of een raming ervan: £
(nCiusief dnderhfsiag =n onderhoudsulbiosring. i

=+ BEWILJ3STUKKEHN, HAAR KEUZE WAN DE HUURDER BI)WVOEGEN, zoals: lnonfiche, aanelagollst,
bewlls van vervamgingsinkomen, solvablieitsatizst van de bank, rekeninguitireksels.

FASE 3 — Indien uw kandidaatstelling aanvaard wordt

Worden de volgende gegevens gevraagd mel het pog op hat opstelien en slulien van een huuroversenkomst

=  Elk document waarmee de identiteit van de huurder en zijn bekwaamheid om een
overeenkomst aan te gaan, kan worden vastgesteld

* Burgerlijke staat: gehuwd wattellk samsnwonend

Opgemaakt ie . op
Handiskening van de kandidajajien)

AN I Depasics gevallan &N o i Vo doen san g Algemens Yemeaning Sagevensmscharming’ s informatis oesr e vEnerking van
perzoorsgegevens werplicht. D verhuamer shei dere infosmatie in digitsle worm op Zin webslies of o
peapier ter beschikidng van de ioeknmsioe huure®

= ezl B I3 T o0 ek EAFEdedl Tl @ 2 Pl e ST el S0 0 beowtindd g Slbacha iy 0 rarusilf pas s B i ikl S el B T L S
0 Bl tn e Ml vl v 0 ChE pEdeRnE B0 1 Ponedon] o richelr 6500R 5
2 e AUl sE Rl e L i i v 2 e Qe B Sl L 2 Rl A mL bRl FE
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Criterium vermogen

De Brusselse Huisvestingscode bepaalt het volgende:
“Noch de oorsprong noch de aard van de middelen mogen door de verhuurder
in aanmerking worden genomen om een woning te weigeren” (200ter, § 3).

De verhuurder mag nagaan of de financiele middelen van de
kandidaat-huurder toereikend zijn om de huur en lasten te betalen.
Weigeren om een appartement aan iemand te verhuren omdat zijn/haar
financiéle middelen objectief gezien te laag zijn in verhouding tot de
gevraagde huur en lasten is geen discriminatie.

Voorbeeld: de persoon heeft 1.300 euro financiéle middelen per
maand, terwijl de huurprijs 1.000 euro bedraagt
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Criterium vermogen

MAAR

Om een kandidaat-huurder te weigeren mag de verhuurder geen rekening houden met:

x = de aard van de financiéle middelen: loon, uitkeringen, financiéle

reserves, enz.

= of de herkomst van de financiele middelen: werkloosheidsuitkering, OCMW-
steun, invaliditeitsuitkering, enz.

Voorbeeld: een persoon weigeren omdat hij/zij een werkloosheidsuitkering ontvangt;
een advertentie waarin staat dat een COD vereist is; een verhuurder die eist dat de
personen die garant staan voor een student een COD hebben, enz.

De verhuurder mag niet eisen dat de financiéle middelen
minstens driemaal de huurprijs bedragen.

X
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Criterium vermogen

De solvabiliteit van een persoon moet geval per geval worden onderzocht, zonder op
voorhand een categorie personen of inkomsten uit te sluiten.

Alleen een volledige analyse van de situatie van de kandidaat kan een algemeen
beeld geven van zijn/haar solvabiliteit (gezinstoelagen, alimentatie, enz.).
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4. Hoe discriminatie
bewijzen?



Discriminatie bewijzen kan in de praktijk moeilijk zijn

Voorbeelden:

= de kandidaat heeft uitsluitend telefonisch gecommuniceerd;

> de kandidaat heeft de schriftelijke communicatie niet bewaard;

= de discriminatie vond plaats tijdens de bezichtiging van de woning;

> enz.

omkering van de bewijslast inzake
discriminatie

Brussel Huisvesting ¢ Maatregelen tegen discriminatie ® Januari 2024
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Oplossingen: discriminatietesten

DE SITUATIETEST:

DE MYSTERY CLIENT

Wie?

= 2 of meer personen
= reéel of fictief

= Met gelijkaardige profielen die alleen significant
verschillen in het te testen criterium of de te
testen criteria

ze tonen interesse of stellen zich kandidaat
bij een eigenaar of makelaar.

de antwoorden worden vergeleken
om na te gaan of ze aan de wetgeving voldoen.

Opgelet: uitlokking is verboden

Brussel Huisvesting ¢ Maatregelen tegen discriminatie ® Januari 2024

> cen klant
of een kandidaat

> reéel of fictief

stelt een vraag aan een
eigenaar of makelaar.

controleren of
het gegeven antwoord aan de
wetgeving voldoet.
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Wie mag een discriminatietest uitvoeren (ar. 214vis sHc) ?

> Het slachtoffer zelf

> |ledereen
Als aanvulling op de test van het slachtoffer

= De instellingen en verenigingen bedoeld in artikel 211, § 4

van de BHC
Ter ondersteuning van het slachtoffer:

> De actoren en de VIH’s
Op verzoek van de DGHI (subsidie of vergoeding):

> de DGHI
Proactief en na een klacht/melding:

Brussel Huisvesting ¢ Maatregelen tegen discriminatie ® Januari 2024
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De situatietest: methodologie

Voordelen: het gebruik van fictieve namen en het
opnemen van gesprekken zijn toegestaan

Voorbeeld van een situatietest in geval van discriminatie op grond van etnische afkomst:

1. Ik bel/schrijf in mijn eigen naam en stel me kandidaat.
Ik zorg ervoor dat ik het bericht bewaar of neem het gesprek op;

2. Diezelfde dag vraag ik aan een kennis of vereniging te bellen/schrijven met een
Belgisch klinkende naam en het gesprek op te nemen;

' Als het antwoord anders is, bewaar ik de bewijzen en bezorg ik ze aan de DGHI.

Brussel Huisvesting ¢ Maatregelen tegen discriminatie ® Januari 2024
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De situatietest: aandachtspunten

= Het fictieve profiel moet vergelijkbaar zijn met het te testen profiel
BEHALVE voor het beschermde criterium (nationaliteit, herkomst, gender, enz.).

= Kleine verschillen tussen de profielen zijn toegestaan, maar bepaalde informatie
moet identiek blijven, zoals het aantal personen dat de woning zal betrekken, het
inkomensniveau, of je al dan niet rookt, de waarborgen die worden geboden, enz.

= De test moet op dezelfde dag worden uitgevoerd, want te veel tijd tussen de twee
contacten kan een andere reactie van de verhuurder verklaren.

= Bereid je test voor en lijst de elementen op die je belangrijk lijken
(zie “fiche voor het opmaken van vergelijkbare profielen” op de website van UNIA)
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De discriminatietesten: enkele tips

= Kies de discriminatietest (situatietest/mystery client)
op basis van de situatie en het criterium/de criteria die je wil testen;

= Kies de vorm van de discriminatietest op basis van het beschermde criterium
dat je wil testen: telefonische test of test via bezichtiging;

> De test met de mystery client biedt de tester meer vrijheid
(meerdere criteria om te testen);

= Begin met de test met de mystery client en vul aan met de situatietest;

= Vermijd om meerdere beschermde criteria aan de verhuurder voor te leggen
met een enkele situatietest (doe meer testen als er meerdere beschermde
criteria moeten worden getest);

Brussel Huisvesting ¢ Maatregelen tegen discriminatie ® Januari 2024
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De discriminatietesten: enkele tips

= Tijdens een telefoongesprek (met opname):
leg de context van het gesprek uit aan de persoon met wie je spreekt, geef de reden

van het gesprek en probeer de identiteit van de persoon met wie je spreekt en de
verhuurder en het exacte adres van de woning te achterhalen;

= Bereid je test (oproep/bezichtiging) voor:
anticipeer op de antwoorden die je moet geven op de vragen die de verhuurder
stelt;

> Bij een proactieve test:
Kies een woning die aansluit bij het profiel van de reele of fictieve kandidaat;

= Geen uitlokking en weet wanneer je de test moet be€indigen als dat nodig is
(controle).
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5. Klacht of melding:
procedure bij
De DGHI



Een klacht indienen of melding maken bij de DGHI

> Wie?

ledereen kan een klacht indienen of melding maken,
ook iemand die geen slachtoffer is van huisvestingsdiscriminatie.

Voorbeeld: iemand loopt voorbij een ‘te huur’-bord waarop

“geen OCMW-steuntrekkers” staat. .
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Een klacht indienen of melding maken bij de DGHI

> Hoe? i}
 Via het onlineformulier op de website @ | ™™ .
van Brussel Huisvesting o
https://huisvesting.brussels/discriminatie-formulier/ F———

P

* Via het onlineformulier op de zuilen aan het
onthaal van de Iris Tower

ostcode: Gemeente:

welke vereniging:

Contactpersoon:

 Via het papieren formulier dat
kan worden gedownload op de s o ——" -
website van Brussel Huisvesting. B
De persoon (slachtoffer of derde) vult het formulier in. e e

Hierbij zit ook een toelichtende nota en een informatieve

AVG-nota.

Brussel Huisvesting ¢ Maatregelen tegen discriminatie ® Januari 2024
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Een klacht indienen of melding maken bij de DGHI

= Belangrijke gegevens die moeten worden bezorgd:

« De contactgegevens van de persoon die de inbreuk heeft begaan (indien mogelijk)

« Het adres van de woning is essentieel
(tenzij de woning via een makelaarskantoor te huur staat);

 De contactgegevens van het slachtoffer of de getuige;
 Een precieze beschrijving van de feiten;

 Het bewijs van de discriminatie.

Alle soorten bewijs worden aanvaard: een geprinte Immoweb-advertentie, foto’s van een
affiche op een raam, e-mails, schermafbeeldingen van sms’en, berichten, sociale media,
telefoonopnames, enz.

* Deresultaten van een discriminatietest
indien de discriminatietest al werd uitgevoerd door het slachtoffer of op zijn/haar verzoek.
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Wat gebeurt er na de indiening van de klacht/melding?

1. De antidiscriminatiecel bekijkt het dossier en
stelt indien nodig een onderzoek in.

* Erkan bijkomende informatie worden gevraagd.

Als het dossier Als de verstrekte informatie

volledig is (definitief) onvolledig is

 DE PROCEDURE als er geen sprake is van discriminatie
WORDT of als het niet onder de bevoegdheid van de DGHI valt
VOORTGEZET

* NIET-ONTVANKELIJKE KLACHT

* De DGHI kan een discriminatietest uitvoeren als deze test nodig is om het
bestaan van discriminatie vast te stellen.
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Wat gebeurt er na de indiening van de klacht/melding?

2.Als een klacht of melding gegrond is,

wordt de persoon die de discriminatie heeft gepleegd gehoord.
Tijdens de hoorzitting
kan de persoon alle elementen aanvoeren die hij/zij nodig acht om:

 Hetvermoeden van discriminatie te weerleggen

« of het onderscheid te verantwoorden:
objectieve en redelijke verantwoording

= wettig doel + gepaste en nodige middelen

GEEN VERANTWOORDING MOGELIJK
bij een verschillende behandeling op basis van zogenoemde “raciale” criteria

Voorbeeld: een verhuurder die een kandidatuur weigert omdat iemand van buitenlandse
afkomst is kan zijn/haar discriminerende gedrag op geen enkele manier rechtvaardigen.
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Wat gebeurt er na de indiening van de klacht/melding?

3.Er kan een boete tussen € 125 en € 6.200*
worden opgelegd aan de verhuurder.

Het bedrag van de boete varieert athankelijk van:

* het aantal beschermde criteria

* verzachtende omstandigheden

* recidive binnen 5 jaar = bedrag verdubbeld

* hetvolgen van een opleiding in verband met de strijd

tegen discriminatie op de huisvestingsmarkt (op voorstel van de DGHI)

* Bedrag verhoogd met de opdeciemen (artikel 214ter, § 8 van de Brusselse Huisvestingscode)
De opdeciemen zijn een coéefficient, die momenteel gelijk is aan 8.
Deze coefficient kan veranderen.
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Wat gebeurt er na de indiening van de klacht/melding?

4.De DGHI kan geen vergoedingsmaatregelen voor het
slachtoffer vaststellen.

Als het slachtoffer/de derde informatie wenst over alternatieven voor de
klachten-/meldingsprocedure bij de DGHI en in het bijzonder over de
mogelijkheden om zijn/haar rechten voor de rechtbank te doen gelden, kan
hij/zij contact opnemen met:

* Unia, het Interfederaal Centrum voor Gelijke Kansen
https://www.unia.be/nl

* Het Instituut voor de Gelijkheid van Vrouwen en
Mannen www.igvm-iefh.belgium.be/nl
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https://www.unia.be/nl
http://www.igvm-iefh.belgium.be/nl

Voor meer informatie

®» Een belangrijke bron van informatie over huurovereenkomsten alsook over de rechten en
plichten van huurders en verhuurders: de website van Brussel Huisvesting
www.huisvesting.brussels/

®» Om meer te weten te komen over woninghuurcontracten, met zeer gedetailleerde uitleg,
raadpleeg de brochure "Een slecht huurcontract kan pijnlijk zijn. Woninghuurovereenkomsten
In Brussel".

®» Om meer te weten te komen over de belangrijkste fasen in de relatie tussen de verhuurder en
de huurder, raadpleeg de brochure "De woninghuurovereenkomst in de praktijk. Overzicht van
de belangrijkste stappen”.

®» Bezoek onze website om op de hoogte te blijven van het laatste nieuws over huisvesting in
Brussel: www.huisvesting.brussels/nieuws-evenementen/
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