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Van de hinderpalen die de toegang tot huisves2ng voor veel Brusselse gezinnen belemmeren, is 
discrimina2e waarschijnlijk een van de moeilijkste om uit de weg te ruimen. Discrimina2e is 
stra>aar, maar in de prak2jk blij? het ingewikkeld om te bewijzen. Verhuurders en makelaars die 
discrimineren genieten in grote mate van straffeloosheid. Vorig jaar hee? het Brussels Gewest een 
nieuw systeem aangenomen om de strijd tegen discrimina2e op het vlak van huisves2ng te 
versterken en wie discrimineert te beboeten. De resultaten zijn teleurstellend, geen enkele boete werd 
opgelegd... Ondertussen zijn de studies die de discrimina2e in de huisves2ngssector objec2veren zeer 
verontrustend.  

Huurders zijn onderworpen aan de we0en van de markt en de goodwill van de verhuurders. 
Betaalbare huisves;ng ontbreekt helaas. Aan de onderkant van de markt is de vraag veel groter dan 
het aanbod. Iedere keer dat een goedkoop appartement te huur wordt aangeboden, komen 
;entallen poten;ële huurders opdagen. Verhuurders hebben veel marge bij het bepalen van de 
huurprijs en bij de selec;e van de huurders. 



De afgelopen jaren hebben verschillende studies   getracht de discriminerende fenomenen op het 1

vlak van huisves;ng te objec;veren en te kwan;ficeren. Ze laten zien hoe moeilijk het is om 
bijvoorbeeld een afspraak te bekomen wanneer de naam een buitenlandse connota;e heeG of 
wanneer het inkomen bestaat uit een sociale uitkering in plaats van een loon. Origine en inkomen 
zijn de twee criteria die het meest tot discrimina;e leiden. 

Sinds 2017 voert een team van onderzoekers elk jaar een 
reeks tests uit om veranderingen in de prak;jk te meten. 
Die regelma;ge monitoring laat echter nauwelijks 
verbetering zien tussen 2017 en 2019 (na de door het 
G e w e s t g e v o e r d e b e w u s t m a k i n g s - e n 
vormingscampagnes) . 2
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Een ander element dat vragen oproept is de houding van 
de makelaars, die zijn opgeleid en de wet kennen. Ook 
zij spelen een grote rol bij discrimina;e: iemand vragen 
om te discrimineren is illegaal, maar erop ingaan is net 
zo illegaal.   4 5
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De studies wijzen ook op discrimina;e van personen met een mentale handicap, de situa;e is verslechterd tussen 2017 e n 2019 (16% in 
2017 en 29% in 2019). 
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37% in 2017 en 34% in 2018 zijn bereid om leefloners uit te sluiten en 43% in 2017 en 25% in 2018 de etnische minderheden.  
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Sinds 2007 al verbiedt een (federale) wet iedere vorm van discrimina;e, d.w.z. de onguns;ge 
behandeling van de ene persoon ten opzichte van de andere op basis van beschermde criteria (bv. 
geslacht, na;onaliteit, akomst, leeGijd, rijkdom, geloofsovertuiging, enz.). Op het vlak van 
huisves;ng doen weinig slachtoffers van discrimina;e beroep op deze wet. De belangrijkste redenen: 
het vinden van een woning blijG prioritair en de moeilijkheid om discrimina;e aan te tonen.   

Daarom heeG het Brussels Parlement eind 2018 (op 1 september 2019 in werking getreden) een 
ordonnan;e goedgekeurd die de strijd tegen discrimina;e op het vlak van huisves;ng moet 
versterken. De ordonnan;e geeG de Direc;e Huisves;ngsinspec;e (DIRL) de mogelijkheid om 
prak;jktests uit te voeren om makelaars en par;culiere verhuurders die kandidaat-huurders 
discrimineren te iden;ficeren en om boetes op te leggen.  

Dit gewestelijk systeem heeG twee grote verdiensten : 
 
· Het voorziet in financiële sanc;es voor discriminerende makelaars en verhuurders, die tot dan toe 
vrijwel geheel straffeloos bleven. 

· De bewijslast verschuiG van het slachtoffer naar de administra;e.  

https://www.unia.be/files/Documenten/Wetgeving/10_mai_2007.pdf
http://www.ejustice.just.fgov.be/mopdf/2019/01/31_1.pdf#Page55


We vreesden wel dat de filters die het systeem voorziet, de prak;sche uitvoering ervan in de weg 
zouden staan : 

· Er is een klacht of een aangiGe van een slachtoffer of een getuige nodig om een test op te starten,  
ook al is geweten dat heel weinig huurders aangiGe doen van discrimina;e, moe van een situa;e die 
al jaren nauwelijks is veranderd. Ze weten ook dat geen enkele gerechtelijke of administra;eve ac;e 
hen de woning zal verschaffen waar ze zo wanhopig naar op zoek zijn. 

· De weinige aangiGen die gebeuren, moeten vervolgens nog een reeks procedures doorlopen 
alvorens een makelaar (of een par;culiere verhuurder) wordt veroordeeld: een of meer rapporten, 
bewijzen of aanwijzingen die erns;g genoeg zijn voor de DIRL om het onderzoek te starten, 
hoorziongen met de verdachte makelaar of verhuurder ... De filters riskeren niet veel door te laten.  6

Onze vrees bleek terecht. Na meer dan een jaar zijn de resultaten van de gewestelijk regeling zeer 
mager: er werd geen enkele test uitgevoerd, er werd geen enkele boete opgelegd.  

Er werden 17 dossiers geopend. De meerderheid (9/17) op ini;a;ef van UNIA, slechts 2 van 
par;culieren en 6 van de DIRL op basis van online adverten;es. Er zijn 3 makelaars bij betrokken, de 
14 andere dossiers betreffen par;culiere verhuurders. In een grote meerderheid van de dossiers 
(14/17) komt het beschermd criterium van de herkomst van het inkomen terug .  7

Uit de eerste hoorziongen blijkt dat dit criterium nog al;jd slecht wordt begrepen. De verhuurders 
zijn op zoek naar huurders waarvan het inkomen voldoende hoog is om de huur te betalen (wat 
subjec;ef blijG). De Huisves;ngscode geeG de verhuurder het recht om, als precontractuele 
informa;e, te vragen naar "het bedrag van de financiële middelen waarover de huurder beschikt of 
de raming ervan". Maar wat studies en tests laten zien is dat een werkloze voor hetzelfde inkomen 
minder snel toegang heeG tot huisves;ng dan een werknemer.  

Welke ac;es zijn er in deze dossiers genomen? 

Tot nu toe heeG de DIRL nog geen enkele prak;jktest uitgevoerd. Obstakels zijn onder meer de 
onmogelijkheid om reeds gehuurde woningen te testen, maar vooral het ontbreken van erns;ge 
aanwijzingen .  Zo heeG de DIRL eenvoudige getuigenissen beschouwd die niet door bewijzen 8

worden gestaafd (adverten;e, registra;e ...). Die dossiers bleven dus zonder gevolg. Moeilijk te 
aanvaarden wanneer slechts 17 dossiers op het bureau van de regionale inspecteurs terechtkomen. 
Dit pleit zeker voor een versoepeling van de voorwaarden om in aanmerking te komen voor tests. 

De DIRL organiseerde 6 hoorziongen (6 andere zijn nog gepland), die resulteerden in een 
eenvoudige herinnering aan de wet aan de overtreders. De woordvoerster van de Staatssecretaris 
van huisves;ng spreekt van toegeeflijkheid omdat het systeem recent is. Een verklaring die ons niet 
echt overtuigd, gezien de ac;es die het Gewest in het verleden heeG ondernomen. Er zijn talloze 
informa;e- en bewustmakingscampagnes geweest... Professionals kennen de wet, net als 
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det/?moncode=148048&mon;tre=&base=1 en gesprek met cel huisves;ng van het kabinet Ben Hamou op 20/11/2020. 
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par;culiere verhuurders (behalve misschien wat valt onder het begrip discrimina;e op grond van 
vermogen). Het is ;jd om een versnelling hoger te gaan. De repressieve aanpak moet op dit gebied 
voorrang krijgen op toleran;e. 

De staatssecretaris heeG aangekondigd dat een werkgroep momenteel werkt aan de evalua;e van 
het gewestelijk systeem. Het zou aanbevelingen moeten opleveren om het meer opera;oneel te 
maken. Volgens de eerste feedback ondersteunen de evaluatoren de noodzaak om de voorwaarden 
voor het uitvoeren van de tests te verduidelijken en te versoepelen. Ze hebben ook het idee 
geopperd om proac;ef te testen, op ini;a;ef van het Gewest.  

We blijven geloven dat zonder dit geen sterke boodschap aan verhuurders en makelaars door zal 
komen en dat de situa;e op het terrein nauwelijks zal veranderen. De strijd tegen discrimina;e mag 
niet langer uitsluitend op de schouders van degenen die eronder lijden rusten. Deze logica moet 
worden omgekeerd. In het kader van de studies worden seriële tests uitgevoerd. Als de inbreuk 
wordt geconstateerd, moet deze ook worden bestraG. 

Zolang de par;culiere huurmarkt echter even onevenwich;g blijG als nu, zolang de druk op de 
onderkant van de markt hoog blijG, zolang verhuurders volledige vrijheid behouden om huurprijzen 
en -voorwaarden op te leggen, zullen discriminerende fenomenen blijven bestaan. De meest 
gesofis;ceerde verhuurders ontsnappen waarschijnlijk aan elke vorm van sanc;e.  

Om discrimina;e, voornamelijk op basis van vermogen, aan te pakken, moet de huurmarkt worden 
gereguleerd om terug te keren naar een meer aanvaardbare huurprijs. De oplossing houdt ook de 
massaproduc;e van sociale woningen in, de beste op;e voor de meest precaire gezinnen. 

       

      · · · 

Deze analyse wordt gepubliceerd met steun van de Fédéra2on Wallonie-Bruxelles en het Brussels 
Hoofdstedelijk Gewest, Integra2e via de Huisves2ng.


