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Naar meer gelijke kansen op de
woonmarkt

De aanpak van het lokaal bestuur van Sint-Niklaas

3 #VVSGwoondag
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Naar meer gelijke kansen op de woonmarkt: de
aanpak van het lokaal bestuur van Sint-Niklaas

1. Het Gelijke behandelingsprotocol
2. Affichering van huurprijzen en gemeenschappelijke kosten

3. Diversiteitsprogramma 2020 — 2025:
* Bevraging: evaluatie van het Gelijke behandelingsprotocol + draagvlak
* Het Meldpunt voor discriminatie op de woonmarkt

4. De toekomst: acties en uitdagingen

4 #VVSGwoondag
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Het Gelijke behandelingsprotocol

Vanaf 2011

Een toelichting

> #VVSGwoondag
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in de huisvestingssector
: met het fo
— ‘gelijkebehandelingsprotocol’ -

#VVSGwoondag
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Het Gelijke behandelingsprotocol: startvergadering,H
en ondertekening in 2011

» Gebaseerd op een overeenkomst uit Gent van 1997 en onder impuls
van:

* Samenlevingsopbouw Oost-Vlaanderen
* Het toenmalige Meldpunt discriminatie van de regio Waasland
* De toenmalige dienst huisvesting van de stad Sint-Niklaas

7 #VVSGwoondag
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Gelijke behandelingsprotocol: doelstellingen

A\

Algemene doelstelling: gelijke behandeling van kandidaat-huurders

Sensibiliseren en informeren van de huisvestingssector rond gelijke
behandeling

A\

Tegenstellingen overbruggen
Dialoog tussen de verschillende partners versterken

Problematiek van ongelijke behandeling onder de aandacht brengen
Engagementen afsluiten

YV V V VY

8 #VVSGwoondag
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Gelijke behandelingsprotocol: engagementen

De ondertekenaars van het Gelijke behandelingsprotocol engageerden
zich ertoe:

>

>

Y

Bij de uitoefening van hun activiteiten in de huisvestingssector niet te
discrimineren — direct of indirect

Niet in te gaan op discriminerende vragen en indien nodig te verwijzen naar dit
protocol

Geen enkele vorm van discriminatie of intimidatie te tolereren en niet aan te
zetten tot discriminatie

Discriminatie te melden aan het Meldpunt discriminatie

Jaarlijks een vergadering bij te wonen om een dynamisch en positief
huisvestingsbeleid te bewerkstelligen

°  #VVSGwoondag
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Het Gelijke Behandelingsprotocol: partnerschappeiH
ondertekenaars

» 10 lokale besturen uit het Waasland,
» 17 private verhuurders en makelaars,
» 2 koepelorganisaties: AES en CIB Oost-Vlaanderen,

» 3 huisvestingsmaatschappijen,

» 14 welzijnspartners en
» 21 sympathisanten

1 #VVSGwoondag
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Het Gelijke behandelingsprotocol: thema’s open
jaarvergaderingen

2012: rechten en plichten van huurder en verhuurder. Workshops:
uithuiszettingen, huurwaarborg, begeleid wonen.

2013: woningkwaliteit: een goede zaak voor iedereen?

2014: tips voor verhuurders: vrederechter en CIB aan het woord.
2015: (geen) twijfel om te verhuren aan ...

2016: vluchteling zkt (t)huis. Panelgesprek.

2017: verhuren aan personen met een beperking. Panelgesprek.
Organisatie in samenspraak met de huisvestingssector

1 #VVSGwoondag
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Affichering huurprijs en
gemeenschappelijke kosten

Vanaf 1 juli 2020

2 #VVSGwoondag
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Affichering huurprijs en gemeenschappelijke kosten

A\

Sinds 1 juli 2020: GAS boete mogelijk

Sensibiliseren eigenaars-verhuurders en makelaars: overleg, artikel in
stadskroniek september, artikel op website.

A\

A\

Controle internet en advertenties (2-maandelijks)

A\

2d/m controle door gemeenschapswachten (centrum +
deelgemeenten)

A\

Sensibiliseren verhuurders door persoonlijk contact op te nemen

A\

Waarschuwingsbrieven

3 #VVSGwoondag
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Diversiteitsprogramma 2020 -
2025

Structurele inbedding van het thema gelijke kansen op de woonmarkt

4 #VVSGwoondag
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Diversiteitsprogramma 2020 - 2025

Integrale
toegankelijkh
eid

Positieve
beeldvormi
ng

Strijd tegen
discriminati
e

Divers
personeels
beleid

1 #VVSGwoondag
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Diversiteitsprogramma 2020 - 2025: de strijd tegerﬂ
racisme en discriminatie

» Belangrijk hoofdstuk in het diversiteitsprogramma. Discriminatie op de
woonmarkt = prioriteit

» Doelstelling: ledere Sint-Niklazenaar heeft gelijke toegang tot een
woning. We bestrijden racisme en discriminatie op de woonmarkt

Werkgroep aanpak discriminatie op de woonmarkt*
Evaluatie van het Gelijke behandelingsprotocol

Opvolging Gelijke behandelingsprotocol: structureel overleg met de
immosector

Meldpunt discriminatie op de woonmarkt
Vlaams monitoringssyteem: correspondentietesten

16 #VVSGwoondag
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DIP 2020 — 2025: Evaluatie van het Gelijke
behandelingsprotocol + bevraging over
draagvlak om samen te werken rond gelijke
kansen op de woonmarkt

Werkwijze en respons
Belangrijkste conclusies

Kansen en uitdagingen voor het Gelijke behandelingsprotocol

7 #VVSGwoondag
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Evaluatie van het Gelijke behandelingsprotocol + bevraging over draagvla!
om samen te werken rond gelijke kansen op de woonmarkt: werkwijze

» Bevraging via een online vragenlijst van
* Contacten van gelijke behandelingsprotocol
¢ Aangevuld met nieuwe immospelers op de markt, Huurdersbond, welzijnswerkers

> Mall verstuurd naar
31 immokantoren
¢ 13 eigenaars
¢ 12 Welzijnsinstellingen/diensten/organisaties/medewerkers
¢ 6 ervaringsdeskundigen

e 3 hwsvestlnimaatschappuen (Sint-Niklase Huisvestingsmaatschappij, Sociaal verhuurkantoor, Waasse
Landmaatschappij)

e Huurdersbond
» Belronde
¢ Alle immokantoren aan telefoon gehad
¢ 9 eigenaars aan de lijn
¢ 3 Welzijnsorganisaties, verenigingen
¢ 2 ervaringsdeskundigen
» Herinneringsmail
¢ Extra mail naar sommige immokantoren, welzijnsinstellingen...

8 #VVSGwoondag
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Respons

36 vragenlijsten ingevuld
* 15 immokantoren
CiB
2 eigenaars
1 ervaringsdeskundige
13 Welzijnsinstelling/organisaties/medewerkers
2 huisvesting
Huurdersbond
Gesprekken op afspraak om samen de vragenlijst de doorlopen (‘live’, online of
telefonisch)
* 5 immokantoren
* 1 ervaringsdeskundige
* 1 eigenaar
* Huurdersbond

19

Enkele conclusies

» Tegenstellingen:

» Makelaars en (enkele) eigenaren geven aan gelijke kansen te willen bieden en daar
ook inspanningen voor te doen.

» Sommige makelaars geven aan vaak te worden geconfronteerd met racisme en
discriminatie, anderen zelden of nooit.

» Vanuit welzijn wordt aangegeven dat het probleem van racisme en discriminatie
t.a.v alleenstaanden, gezinnen, personen met een bescheiden inkomen, personen
met een migratieachtergrond heel erg groot is.

» Makelaars refereren vaak naar eigenaren die discriminerend zijn.

» Resultaten van de bevraging zijn inspirerend, goed om contact te leggen. Bij
verdere acties, uitnodigingen vallen de betrokkenen niet uit de lucht

» Met het Gelijke behandelingsprotocol is een goede basis gelegd om te
werken rond gelijke kansen op de woonmarkt*

20
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Kansen gelijke behandelingsprotocol

Er is reeds een basis gelegd

Heel wat verschillende partijen zijn bereid, tonen engagement om samen na
te denken en samen te werken rond gelijke kansen op de woonmarkt

Draagvlak om te werken rond gelijke kansen op de woonmarkt
* Heel wat belanghebbenden (want probleem is jammer genoeg erg groot)
* Richtlijnen en verplichtingen Wonen Vlaanderen

* Belangrijk hoofdstuk in DIP

* Structurele samenwerking tussen welzijn en wonen

Inspiratie uit vragenlijst

* Mogelijkheden om verschillende betrokkenen tegemoet te komen (aanbieden van tools
en informatie, netwerken)

* Verschillende pistes te onderzoeken
Meldpunt discriminatie

21

Uitdagingen gelijke behandelingsprotocol

YV V. VVVY

Concrete acties koppelen aan het protocol
Hoe maken we het protocol minder vrijblijvend?
Hoe controleren we dat engagementen effectief worden nageleefd?

Afstemmen van verschillende visies op oplossingen voor racisme en
discriminatie op de woonmarkt

Hoe zorgen we via het gelijke behandelingsprotocol effectief voor meer
gelijke kansen op de woonmarkt?

Engageren van nieuwe partners

* Ervaringsdeskundigen

* Immokantoren

* Eigenaren!

Meldpunt discriminatie

22
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Het meldpunt voor discriminatie op de
woonmarkt

Acties om het meldpunt bekend te maken en de meldingsbereidheid te vergroten

23

Het meldpunt voor discriminatie op de woonmarkt

» Vlaams actieplan tegen discriminatie op de woonmarkt
* Elke burger moet op een laagdrempelige manier discriminatie kunnen melden bij
een lokaal bestuur

* De overheid verplicht elke gemeente die is aangesloten bij een IGS-project om
tegen 1 januari 2021 een meldpunt voor problematische situaties op het vlak van

wonen op te richten
» Oprichting van het meldpunt opgenomen in het DIP 2020 - 2025

* Sinds januari 2021 kunnen burgers via het Welzijnshuis en via het stadhuis
discriminatie op de woonmarkt melden. Dit betekent dat een medewerker van
het stadhuis of het Welzijnshuis kan helpen bij het maken van een melding

24
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Acties om het meldpunt bekend te maken en de E
meldingsbereidheid te vergroten

» Interne vormings- en infomomenten

* Programma:

* Kader meldpunt racisme en discriminatie op de woonmarkt en de rol van het Welzijnshuis en
het stadhuis hierin

* Wat is discriminatie? We gaan dieper in op een aantal beschermde criteria

* Sensibilisering, alertheid en waakzaamheid rond het thema. Waarom is het belangrijk om
discriminatie te melden?

* Hoe maak ik een melding en wat gebeurt er met de melding?
* Vragen en bezorgdheden

* 2 X 20 deelnemers uit Welzijnshuis/stadhuis + buddy’s

» 21 Maart 2021, dag tegen racisme en discriminatie in het kader van
het bekendmaken van het meldpunt: persbericht, sociale media,
filmpjes met getuigenissen, folders en affiche

25

OUP ZUEK NAAR EEN ION
EN WERD JE SLACHTOFFER OF

BLIJF ER NIET MEE ZITTEN. HET!
m 0800 12 800
www.unia.be

Hulp nodig om discriminatie of racisme te melden?

Maak eon afspraak bij hot Welzijnshuis:
Abingdonstraat 99, 9100 Sint-Niklaas

& welzijnshuls@sint-niklaas be

L 037786666

Meer informatie over gelijke kansen op de woonmarkt op
wwwisint-niklaas.be/iedereenmee

o S B 4=~

26
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De Toekomst

Acties en uitdagingen

27 #VVSGwoondag

27

De toekomst: acties en uitdagingen

Structureel overleg/dialoog tussen welzijn en de immosector
Evaluatie van het meldpunt

Correspondentietesten

Eigenaren betrekken!

YV V VYV V

Blijven communiceren over het meldpunt + vergroten
meldingsbereidheid

Y

Gevolg meldingen?

% #VVSGwoondag

28
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VLAANDEREN

Woondag VVSG — Sessie Gelijke kansen

Karen Van De Woestijne, zaakvoerder Immo Van De Woestijne

“e B
29

29
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VLAANDEREN

Starting with a bang — Een paar scherpe vaststellingen

= De cijfers voor de vastgoedmakelaardij zijn niet goed maar:
» wel duidelijk beter dan wanneer een verhuurder particulier verhuurt
> in evolutie -> ook dit geldt niet voor particuliere verhuringen

= Enkele conclusies:
> Een beleid dat resulteert in een daling van het marktaandeel van de vastgoedmakelaars
draagt niet bij tot de doelstelling van het terugdringen van discriminatie
> ‘Zelfregulering’ werkt — slowly but surely

= De ‘rotte appels’ moeten eruit, ook om een level playing field te realiseren. Echte challenge
zit echter bij ‘empowering’ van de sector om opdrachtgevers ‘op te voeden’

= Een hardnekkig misverstand: ‘zelfregulering’ is meer dan enkel sensibilisering
» Tuchtprocedure bij het BIV steeds ‘bekender’
> De tuchtinstantie is volstrekt autonoom en gaat niet licht over klachten
> ‘Waarschuwing’ of ‘blaam’ is niet betekenisloos, gelet op opstap bij recidive naar

_hrapping' + vormingsverplichtingen/sancties met uitstel/... 0

30
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Correspondentietesten

= Let’s be honest: het debat is een politiek-ideologische loopgravenoorlog geworden waar
niet langer de inhoud primeert

= Vanuit de vastgoedmakelaardij één uniform standpunt: laat ons bekijken wat we samen
kunnen doen, los van deze stellingenoorlog

= Waarom geloven we zelf niet in praktijktesten?

» Zuivere focus op vastgoedmakelaardij — onmogelijk toe te passen bij particulieren

» Meten we echte discriminerende intenties? Wat raciale kenmerken betreft zeker wel
maar toch stevige twijfels bij vermogen & handicap

» Echte structurele gedragsverandering vs. cijferfetisjisme

» Het instrument verliest zijn kracht doorheen de tijd, zeker naarmate het bekender
wordt — reéel risico van verschuiving naar meer verdoken mechanismen

> Politieke hetze ‘ain’t helping’

_ ;

31
VLAANDEREN
Wat dan wel? — The million dollar question
What is God's role in the COVID-19 outbreak?
+ A: Unaware it is happening + B: Aware, but, unwilling to stop it
+ C: Aware, but, unable tostopit >+ D: Deliberately caused it
32

32
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Wat dan wel? — The million dollar question

= Voor CIB zeer duidelijk: wars van politiek debat inzetten op alle mogelijke acties om echte

gedragsverandering te realiseren -> ‘zelfregulering’ of ook wel: wat we zelf kunnen

= ‘Sensibilisering’

» Doorgedreven communicatie over discriminatieproblematiek in al haar aspecten (wat
zijn ‘redelijke aanpassingen’, quid discriminatie op grond van ‘taal’, wat is discriminatie

op grond van vermogen, ...)

» Consequente communicatie van handhavingsinitiatieven: tuchtrecht — burgerlijk recht

» Communiceren van brochures, infofiches, ... -> Alle beschikbare materiaal over het
thema en dit richting de gehele sector

» Communiceren van nieuwe wetenschappelijke studies over discriminatie: we geloven
zelf dan wel minder in praktijktesten maar we communiceren wél over de resultaten

» Aanbieden van een syllabus als naslagwerk -> gebruikt in opleidingen
vastgoedmakelaardij (hogescholen, syntra, ...), bij vormingstrajecten, etc.

» Alle materiaal wordt verzameld in één omstandig dossier op de website van CIB
Vlaanderen, dat publiekelijk toegankelijk is

_ ?

33
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Wat dan wel? — The million dollar question

= Tools
> Inzetten op instrumenten die vastgoedkantoren toelaten/dwingen een
gedragswijziging te realiseren
> Standaardinlichtingenfiche BIV-Unia
» Clee:
+»* Objectiveren & automatiseren verhuurproces
¢ Tool via referentiebudgetten als aanvulling op 1/3%-regel
» Model van discriminatieclausule bemiddelingsopdrachten
> Stakeholder traject EDIS-tools

= Training & instroom beroep
> Druk bijgewoonde opleidingssessies , ingericht in samenwerking met Unia & VUB
> Binnenkort: e-learning antidiscriminatie, gericht op vastgoedprofessionals,
medewerkers van vastgoedkantoren en vastgoedstudenten
> December 2021: ‘Include’-event gericht op studenten (instroom beroep)
> Noteer ook: antidiscriminatie als leertraject bij het BIV in functie van de stage, de

— en de examens voor het behalen van de BIV-erkenning “

34
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Wat dan wel? — The million dollar question

= Handhaving & sanctionering

» Kwam reeds aan bod maar nog enkele bijkomende elementen

» Onafhankelijkheid tuchtprocedure: juridisch assessor als openbaar aanklager +
voorzitters UK & KvB aangeduid door de Koning (advocaten)
Tuchtprocedure geen stilstaand gegeven: assessoraat-generaal, vorming als sanctie, ...
Seponering is niet noodzakelijk gelijk aan klassering zonder gevolg!
Laagdrempeligheid cruciaal
Echt voorbeeld van zelfregulering: ontstaan vanuit en voor de sector met het oog op
verdere professionalisering van het beroep

YV V VY

= Bij wijze van uitleiding:
» Afficheringsplicht: belangrijk instrument maar wel klemtoon op eigentijdsheid ->
akkoord onder stakeholders + AWV over pragmatische, moderne toepassing
> Beleid met draagvlak biedt grote meerwaarde: afgestemd op praktijk, ...
» Verschil van mening over praktijktesten hoeft niet in de weg te staan om te bekijken
wat we samen kunnen doen -> Cfr. goede contacten onderzoekers, charter Sint-Niklaas,

_ ”

35
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Vragen?

Dank voor uw aandacht

36
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Wat werkt tegen discriminatie op de
woningmarkt?

WOONDAG VVSG - 25 OKTOBER 2021

Prof. Pieter-Paul Verhaeghe
https://pieterpaulver.wordpress.com/

Correspondentietesten

Wat? Twee gelijkaardige kandidaat-huurders contacteren een makelaar of
verhuurder naar aanleiding van een concrete huuradvertentie via Immoweb of
Zimmo en vragen in correct Nederlands of ze de woning kunnen bezoeken. De
kandidaten verschillen enkel van elkaar op vlak van een beschermd kenmerk.

Toegepast

* Etniciteit: bv. kandidaat met Turkse naam versus kandidaat Belgische naam

* Handicap: bv. kandidaat met fysieke beperking versus kandidaat zonder
fysieke beperking

Verschillende doeleinden

* Academische meting

* Sensibiliserend

* Juridische dossieropbouw

38
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Discriminatie door makelaars per mail van mannen met een
Marokkaanse naam

29%
26%
20%
Antwerpen Antwerpen Gent
2018 2020 2015

40
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2019
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13%
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2019 2019 2019

37%
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2019

0%
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Verschillen tussen Antwerpse
makelaars in etnische discriminatie

* Hoe actiever in Antwerpen, hoe minder discriminatie
* 280 makelaars onderverdeeld in 4 groepen:

o Circa 18% discrimineert consequent

o Circa 23% discrimineert af en toe

o Circa 53% discrimineert zelden of nooit

o Circa 6% positieve discriminatie

41

Correspondentietesten

Verschillende doeleinden

* Academische meting

* Sensibiliserend

* Juridische dossieropbouw

Dé methode om discriminerend gedrag objectief in kaart te brengen

* Hoge betrouwbaarheid en validiteit
* Aanvaard als monitoringsinstrument door de Vlaamse Regering

* Kan ingezet worden bij zowel makelaars als particuliere verhuurders
* Methodologie wordt reeds decennia gebruikt door wetenschappers wereldwijd
* Oplossing voor gebrek aan bewijsmateriaal bij klachten bij BIV en meldpunten Unia

Testen verminderen discriminatie in de eerste fase van het verhuurproces

e s e

42
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Discriminatie van kandidaten met een Turkse of Marokkaanse naam door makelaars op de
huurwoningmarkt in Gent

30%
26%

25%

20%

14%
15% 14% -
10%
10%
5%
0%
Academische nulmeting Sensibiliserende Juridische meting Academische meting
jan. - maa. 2015 opvolgmeting nov. 2016 - nov. 2017 feb. 2019
april - juni 2015
43
Verschil in discriminatie tussen ‘behandelde’ en ‘niet-behandelde’ groep makelaars op de
huurwoningmarkt in Gent in 2019
30%
5% 23%
20%
14%
15%
10% 8%
5%
0%
Niet-behandelde groep Behandelde groep makelaars Totaal
makelaars
44
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Opleiding en training

Doeleinde = sensibiliserend

* Makelaars en verhuurders informeren over antidiscriminatie wetgeving

* Makelaars leren omgaan met discriminerende vragen van klanten

* Veel interesse bij makelaars in deze tool, minder bij particuliere verhuurders

Onderzoek naar effectiviteit staat nog in de kinderschoenen
* Veelbelovend onderzoek bij de vastgoedopleidingen in Vlaanderen
* EdisTools project

Nadelen:

* Wat zijn de effecten op de lange termijn? Gedragswijziging blijvend?
* Onderliggende (racistische) attitudes veranderen niet

* Geen stok achter de deur.

45
In welke mate gaan makelaars in op een
discriminerende vraag van klanten?
Weigert meteen om te discrimineren 13%
Gaat akkoord om te discrimineren 32%
Geen antwoord op de vraag 5%
Strikte selectie van kandidaten obv andere criteria 22%
Maakt een lijst van kandidaten 28%
_ gebaseerd op mystery calls bij 400 makelaars in Brussel
46
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Wat denkt de Vlaming?

In welke mate bent u akkoord of niet akkoord met volgende beleidsmaatregelen tegen

discriminatie op de huurwoningmarkt?

(Helemaal)
niet (Helemaal)
akkoord Neutraal akkoord
Sensibiliserende praktijktesten 32% 18% 50%
Juridische praktijktesten 36% 16% 48%
Vrijwillige diversiteitsopleidingen voor makelaars 29% 22% 49%
Verplichte diversiteitsopleidingen voor makelaars 42% 17% 41%
Campagne tegen discriminatie in de media 27% 20% 53%
Meldpunten discriminatie 25% 22% 53%
Quota op de woningmarkt 60% 20% 20%
Quota in sociale huisvesting 61% 17% 22%

Gebaseerd op een steekproef van 899 Viamingen in 2021

47

Conclusie

Belang van brede en geintegreerde aanpak

* Academische, sensibiliserende en juridische testen

* Opleiding en training van makelaars (in spe)

* Meldpunten discriminatie

* Aanbodzijde: vergroot betaalbaar huurwoningaanbod

Belang van evidence-based beleid zonder taboes

Belang van samenwerking tussen politiek, middenveld en academici

48
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Vragen of opmerkingen?

Meer info?
Pieter-Paul.Verhaeghe@vub.be

https://pieterpaulver.wordpress.com/

49
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