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We zijn met Diggit StudentLife en Stadim dit jaar toe aan de vijfde editie van het Kotkompas. Het begon met de eerste editie van het Kotkompas in 2020. De 

betrachting was eenvoudig: je kan geen inkopen doen zonder te weten wat je nodig hebt en wat er nog op het schap staat. Die simpele logica geldt ook in de 

markt van studentenhuisvesting. Hoeveel bouw je bij, als je niet weet wat de noden zijn, of wat het bestaande aanbod is? De uitwerking is iets uitdagender. 

Het is echter altijd de bedoeling geweest om eerst tendensen in kaart te brengen. Niet meteen alles tot in de puntjes, want complete data waren toen, en zijn 

nu nog steeds, niet voorhanden. Mochten we daarop gewacht hebben, was het ook nog wachten op de eerste versie van het Kotkompas. Met die insteek zijn 

we met Diggit en Stadim in 2020 vol goede moed van start gegaan om mee orde te scheppen in de chaos. 

Enkele grijze haren later zijn we toe aan de 5 Year Anniversary Edition. Er liggen nog steeds grote uitdagingen voor, niet alleen qua aanbod, maar ook qua 

monitoring en transparantie. De moed en overtuiging is er nog steeds, want de inspanningen werpen hun vruchten af. Het werk is nog niet voltooid, maar we 

kunnen intussen blindelings de Top 10-studentensteden opnoemen in België, hebben meer inzichten in groei-evoluties van studenten, de tekorten en de 

kotprijzen. Nog steeds met het nodige voorbehoud qua exacte data, maar er is al bijkomende houvast. Reeds vijf jaar scrapen we de markt van huurprijzen. 

Reeds vijf jaar bevragen we de studenten. Reeds vijf jaar verbinden we de strategische en waarderings-know how van Stadim met de operationele ervaring 

en expertise van Diggit. De uren aan teksten redigeren en online calls (we zijn gestart in Covid-tijden en houden de LAT-relatie sedertdien zoals ze is) hebben 

we gelukkig niet geteld, maar het is allemaal for a greater good (zo geloven we graag).  

We zijn er in elk geval van overtuigd dat je kan vermenigvuldigen door te delen. Door de informatie zo breed mogelijk te verspreiden, dragen we bij aan de 

transparantie, dialoog en gedachtewisselingen, waar iedereen beter van zou moeten worden. Van private tot publieke partijen, markspelers, 

onderwijsinstellingen, overheden en uiteraard de studenten. Allemaal vormen ze een onontbeerlijke schakel in de ketting. Het Kotkompas hoopt letterlijk en 

figuurlijk de koers mee uit te stippelen, en wie toch nog wat diepgaander wil graven, kan steeds bij Stadim & Diggit terecht (we hoeven niet álles meteen te 

verklappen). Het Kotkompas, 5 down, 5 or more to come. Team Staggit blijft de vinger aan de pols houden en hoopt dat u er uw voordeel mee doet. Altijd 

welkom voor een kritische bedenking, opmerking of vrolijke noot.  

Veel leesplezier! 

Het Staggit Team 

  

 

Frederik Boumans 
Partner Stadim 

Arne Hermans 
Founder & ceo Diggit StudentLife 

   The Anniversary Edition 
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Samenvatting 

Vijf jaar na de lancering van het eerste Kotkompas in 2020, maakt deze 

jubileumeditie de balans op van de voorbije vijf jaar, en wordt tevens een 

blik geworpen op de toekomst. De centrale vaststelling blijft onaangetast: 

het structurele tekort aan studentenhuisvesting is nog lang niet van de 

baan.  

In 2020 werd de bijkomende nood geraamd op 95.000 koten tegen 2030. 

LƴƳƛŘŘŜƭǎ ȊƛƧƴ ŜǊ ȊƻΩƴ нрΦллл ǳƴƛǘǎ ōƛƧƎŜƪƻƳŜƴΦ 9Ŝƴ ƛƴŘǊǳƪǿŜƪƪŜƴŘŜ 

sprong, maar tegelijk ook een wake up call: er resten ons nog 70.000 koten 

om het evenwicht te bereiken, wat aan het huidige tempo simpelweg niet 

haalbaar is.  

De nood is dus hoog, de uitdaging complex. Terwijl de studentenpopulatie 

verder aangroeit ς met een verwachte piek tussen 568.000 en 623.000 

studenten tegen academiejaar 2030-2031 ς blijft het aanbod achter. Er zijn 

echter belangrijke lokale verschillen. Zeker in steden zoals Gent en Brussel 

is de druk op de residentiële markt sterk voelbaar, en blijft de nood 

uitgesproken hoog. In bepaalde studentensteden loert echter mogelijks 

een (licht) overaanbod om de hoek als er zich geen verdere groei aan 

studenten manifesteert. Mogelijks zullen koten in de lagere 

kwaliteitsklasse plaats moeten ruimen voor de nieuwe lichting.  

De kotratio (het aandeel studenten dat op kot gaat) ligt gemiddeld op 45% 

in de Top 10-studentensteden, maar schommelt wederom sterk per stad: 

van 20% in Antwerpen tot 80% in Leuven. Inzetten op een uitgebalanceerd 

aanbod per regio is cruciaal, net als een vlotter en rechtszekerder 

vergunningstraject. Om aan de noden te voldoen, zal ofwel gesleuteld 

moeten worden aan de vraagzijde, zal het PBSA-aanbod versneld de hoogte 

in moeten, of zullen alternatieven moeten worden afgetast. 

 

 

 25K DOWN, 70K TO GO 

Vandaag doet 70% van de ontwikkelaars er meer dan vier jaar over om een 

project goedgekeurd te krijgen. Zonder inhaalbeweging zullen de 

bijkomende projecten niet volstaan om de tekorten in te lopen.  

Naast eigen analyses en datavergaring werd opnieuw een uitgebreide 

studentenbevraging georganiseerd. De respons was met een 2.000-tal 

studenten opnieuw een succes en toont enkele duidelijke tendensen 

waarbij de prijs niet geheel verrassend hét kernthema blijft. Duurzaamheid 

hinkt nog een heel eind achterop in de keuze voor een kot.  

De bevindingen uit de Pricing Update van 2024, waaronder een gemiddelde 

huurprijs en COT-ǇǊƛƧǎ Ǿŀƴ ϵ птр ǊŜǎǇΦ ϵ ртр, werden hernomen. 

Diverse marktactoren blijven ondertussen investeren, maar botsen op 

dezelfde uitdagingen: hoge bouwkosten, stijgende rente en een haperend 

vergunningenlandschap. Toch blijven de fundamenten van deze 

nichemarkt stevig: de aantrekkingskracht van Belgisch hoger onderwijs 

blijft groot, zowel voor binnenlandse als internationale studenten.  

Met de Anniversary Edition van het Kotkompas 2025 brengen we met 

Stadim & Diggit StudentLife opnieuw alle puzzelstukken samen om verdere 

inzichten te vergaren in de Belgische sector van studentenhuisvesting. De 

markt houdt stand, net zoals het tekort, maar ook de prognose die vijf jaar 

geleden werd geponeerd blijft overeind. LǘΩǎ ǎǘƛƭƭ ǎǘŀƴŘƛƴƎ, en hopelijk staat 

het aanbod er tegen 2030 evenzeer. 
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Résumé 

Cinq ans après le lancement du premier Kotkompas en 2020, cette édition 

anniversaire dresse le bilan des cinq dernières années tout en jetant un 

ǊŜƎŀǊŘ ǾŜǊǎ ƭΩŀǾŜƴƛǊΦ Le constat central reste inchangé: la pénurie 

structurelle Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŞǘǳŘƛŀƴǘǎ Ŝǎǘ ŜƴŎƻǊŜ ƭƻƛƴ ŘΩşǘǊŜ ǊŞǎƻǊōŞe. 

9ƴ нлнлΣ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ ǎǳǇǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜ Şǘŀƛǘ ŜǎǘƛƳŞ Ł фр ллл ƪƻǘǎ ŘΩƛŎƛ нлолΦ 

Depuis, environ 25 000 unités ont été ajoutées. Un bond impressionnant, 

mais également ǳƴ ǎƛƎƴŀƭ ŘΩŀƭŀǊƳŜ Υ ƛƭ ƴƻǳǎ ǊŜǎǘŜ ŜƴŎƻǊŜ тл ллл ƪƻǘǎ Ł 

ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ ǇƻǳǊ ŀǘǘŜƛƴŘǊŜ ƭΩŞǉǳƛƭƛōǊŜΣ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ǘƻǳǘ ǎƛƳǇƭŜƳŜƴǘ 

inatteignable au rythme actuel. 

Le besoin est donc important et le défi complexe. Alors que la population 

étudiante continue de croître ς avec un pic attendu entre 568 000 et 

623 ллл ŞǘǳŘƛŀƴǘǎ ǇƻǳǊ ƭΩŀƴƴŞŜ ŀŎŀŘŞƳƛǉǳŜ нлол-2031 ς ƭΩƻŦŦǊŜ ǇŜƛƴŜ Ł 

ǎǳƛǾǊŜΦ /ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜǎ ŘƛǎǇŀǊƛǘŞǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŜȄƛǎǘŜƴǘΦ 5ŀƴǎ ŘŜǎ ǾƛƭƭŜǎ 

comme Gand et Bruxelles, la pression sur le marché résidentiel est 

particulièrement forte et le besoin reste très élevéΦ " ƭΩƛƴǾŜǊǎŜΣ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ 

villes étudiantes pourraient voir émerger une (légère) surabondance de 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎƛ ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŞǘǳŘƛŀƴǘǎ ǊŀƭŜƴǘƛǘΦ Lƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ 

que les logements de moindre qualité doivent alors céder la place à une 

nouvelle génération de kots. 

Le kotratio όƭŀ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴ ŘΩŞǘǳŘƛŀƴǘǎ ǾƛǾŀƴǘ Ŝƴ ƪƻǘύ ǎΩŞǘŀōƭƛǘ Ŝƴ ƳƻȅŜƴƴŜ Ł 

45 % dans les 10 principales villes étudiantes, mais varie fortement ŘΩǳƴŜ 

ville à une autre : de 20 % à Anvers à 80 % à Louvain. Miser sur une offre 

équilibrée par région est crucial, tout comme la mise en place de processus 

ŘΩƻŎǘǊƻƛ ŘŜ ǇŜǊƳƛǎ Ǉƭǳǎ fluides et juridiquement sécurisées. Pour répondre 

aux besoins, il faudra soit ajuster la demande, soit accélérer le rythme de 

construction, soit explorer des alternatives. 

 

 

25K DOWN, 70K TO GO 

!ǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ тл ҈ ŘŜǎ promoteurs mettent plus de quatre ans à obtenir 

ƭΩŀǇǇǊƻōŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘΦ {ŀƴǎ ŀŎŎŞƭŞǊŀǘƛƻƴΣ ƭŜ ǊȅǘƘƳŜ ŀŎǘǳŜƭ ƴŜ ǎǳŦŦƛǊŀ Ǉŀǎ 

à combler les pénuries. 

En plus de nos propres analyses et collectes de données, une vaste enquête 

approfondie auprès des étudiants a été menée. Avec environ 2 000 

participants, elle a une nouvelle fois rencontré un franc succès et révèle des 

tendances claires parmi lesquelles, sans surprise, le prix reste le point 

primordial. La durabilité, quant à elle, reste un critère secondaire dans le 

ŎƘƻƛȄ ŘΩǳƴ ƪƻǘΦ 

Les conclusions de la Pricing Update 2024, y compris un loyer moyen et un 

prix COT moyen respectivement de птр ϵ et de ртр ϵ ont été reprises. 

Divers acteurs du marché poursuivent entre-temps leurs investissements, 

mais se heurtent aux mêmes défis : coûts de construction élevés, hausse 

ŘŜǎ ǘŀǳȄ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ Ŝǘ processus ŘΩƻŎǘǊƻƛ ŘŜ ǇŜǊƳƛǎ défaillant. Pourtant, les 

bases de ce marché ƴƛŎƘŜ ǊŜǎǘŜƴǘ ǎƻƭƛŘŜǎ Υ ƭΩŜƴǎŜƛƎƴŜƳŜƴǘ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊ ōŜƭƎŜ 

ŎƻƴǘƛƴǳŜ ŘΩŜȄŜǊŎŜǊ ǳƴŜ ŦƻǊǘŜ ŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞΣ ǘŀƴǘ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŞǘǳŘƛŀƴǘǎ ƴŀǘƛƻƴŀǳȄ 

ǉǳΩƛƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀǳȄΦ 

!ǾŜŎ ƭΩAnniversary Edition du Kotkompas 2025, nous rassemblons à 

nouveau, avec Stadim & Diggit StudentLife, toutes les pièces du puzzle pour 

approfondir la compréhension du marché belge du logement étudiant. Le 

marché  se maintient, tout comme la pénurie, mais aussi les prévisions 

établies il y a cinq ans. LǘΩǎ ǎǘƛƭƭ ǎǘŀƴŘƛƴƎΣ Ŝǘ ŜǎǇŞǊƻƴǎ ǉǳŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ǎŜǊŀ 

également au rendez-Ǿƻǳǎ ŘΩƛŎƛ нлолΦ 
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Summary 

Five years after the launch of the first Kotkompas in 2020, this anniversary 

edition takes stock of the past five years, as well as a look to the future. The 

central observation remains unchanged: the structural shortage of student 

housing is far from over.  

In 2020, the additional need was estimated at 95,000 units by 2030. Some 

25,000 units have since been launched. An impressive jump, but at the 

same time a wake-up call: we still have 70,000 units to go to reach 

equilibrium, which at the current rate is simply not feasible.  

So the need is high, the challenge complex. While the student population 

continues to grow - with an expected peak between 568,000 and 623,000 

students by academic year 2030-2031 - supply lags behind. However, there 

are important local differences. Especially in cities such as Ghent and 

Brussels, the pressure on the residential market is strongly felt, and the 

need remains distinctly high. In certain student cities, however, a (slight) 

oversupply may be lurking around the corner if no further student growth 

manifests itself. Student digs in the lower quality class may have to make 

way for the new batch.  

The student housing ratio (the proportion of students who live in student 

digs) averages 45% in the Top 10 student cities, but once again varies 

greatly from city to city: from 20% in Antwerp to 80% in Leuven. Focusing 

on a balanced supply per region is crucial, as is a smoother and more legally 

secure permit process. To meet the needs, we will either have to tinker 

with the demand side, speed up the pace of new PBSA-supply, or explore 

alternatives. 

 

 

 

 

25K DOWN, 70K TO GO  

Today, 70% of developers take more than four years to obtain a permit. 

Without catch-up, the additional projects will not suffice to make up the 

shortfalls.  

Besides its own analyses and data collection, an extensive student survey 

was once more organised. With some 2,000 students, the response was 

again a success and shows some clear trends, with price not entirely 

surprisingly remaining the key concern. Sustainability is still a long way 

behind when it comes to choosing a room.  

Findings from the 2024 Pricing Update, including an average rent and COT 

ǇǊƛŎŜ ƻŦ ϵптр ŀƴŘ ϵртр ǊŜǎǇŜŎǘƛǾŜƭȅΣ are included in this edition. 

Various market players, meanwhile, continue to invest, but encounter the 

same challenges: high construction costs, rising interest rates and a 

faltering permit landscape. Yet the fundamentals of this niche market 

remain solid: the appeal of Belgian higher education remains strong, both 

for domestic and international students.  

With the Anniversary Edition of the Kotkompas 2025, Stadim & Diggit 

StudentLife are once again bringing together all the pieces of the puzzle to 

gather further insights into the Belgian student accommodation sector. The 

market is holding up, as is the shortage, but the forecast posed five years 

ago also remains valid. It's still standing, and hopefully the supply will be 

equally standing by 2030. 
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Het Kotkompas 

De Belgische markt van studentenhuisvesting is een dynamische markt in 

volle evolutie. Deze markt wordt nog steeds gekenmerkt door een 

fragmentering waarbij sterke lokale verschillen bestaan op het vlak van 

vraag, aanbod, regelgeving en in het algemeen bruikbare en heldere data 

omtrent deze parameters. Nochtans speelt studentenhuisvesting een 

cruciale rol in de ondersteuning van een kwalitatief hoger onderwijs en is 

een globaal overzicht van deze sector dan ook onontbeerlijk om de 

professionalisering en consolidatie ervan te kunnen sturen. Het aantrekken 

van een gekwalificeerd studentenpubliek is belangrijk. Dit publiek draagt 

immers bij aan de uitbouw van een kenniseconomie, die uiteindelijk ook 

het socio-economisch weefsel van studentensteden en bij uitbreiding de 

ganse Belgische regio versterkt.  

Met dit rapport wordt getracht om de Belgische markt verder in kaart te 

brengen. De vergaarde inzichten kunnen een bron van inspiratie bieden 

voor diverse stakeholders zoals investeerders, ontwikkelaars, beheerders 

en overheden om beter in te spelen op mogelijke opportuniteiten, 

gekoppeld aan de noden van het kernpubliek, m.n. de studenten en de 

hoger onderwijsinstellingen. 

Introductie Kotkompas 2025 Anniversary Edition 

Met deze editie van het Kotkompas zijn we reeds toe aan de vijfde 

publicatie van het Kotkompas (abstractie makend van de Pricing Update in 

het najaar van 2024, die u ook in deze editie volledig kan terugvinden). Net 

zoals in de eerste editie in 2020, gaat deze jubileumeditie dieper in op 

diverse aspecten van dit boeiende thema. Hoewel er zich ook na de 

voorbije vijf jaren grote leemten voordoen in beschikbare data, durven we 

opnieuw een prognose uitspreken over het aanhoudend tekort.  

Met dank aan Eubelius Advocaten krijgt u ook een update van enkele 

juridische topics die deze markt flankeren.  

De hausse in het vastgoed en studentenhuisvesting is wakker geschud in de 

voorbije jaren door een nieuwe realiteit. Stijgende bouwkosten en een piek 

in de rente maakten dat verwachtingen moesten worden bijgestuurd, 

sommige projecten on hold werden gezet, en dus ook studentenhuisvesting 

een terugslag kreeg. Opnieuw minder goed nieuws voor de toename van 

het aanbod. En er is nood, hoge nood, aan bijkomend aanbod. De vraag 

blijft immers groot, want studenten willen van het kotleven proeven. 

Diverse spelers tonen zich zeer actief, en steden scharen zich achter deze 

groei. Positief is dat de intrinsieke fundamentals overeind zijn gebleven. Er 

is dus hoop, en hoop doet leven zegt en zingt men.  

Methodologie & doelstellingen 

Dit rapport is gebaseerd op eigen onderzoeken en analyses op basis van 

publieke informatie. Daarnaast werden opnieuw dé ervaringsdeskundigen 

bij uitstek, m.n. de studenten, bevraagd via een enquête. We mochten 

wederom een recordrespons optekenen die de kaap van 2.000 oversteeg. 

De voornaamste conclusies worden doorheen het rapport uitgelicht met 

het icoontje      .      

Voor de informatie aangaande studentensteden werd contact opgenomen 

met steden en lokale (onderwijs)instanties. Dit leverde in bepaalde steden 

opnieuw nuttige en hulpvolle inzichten op. Bijkomende accurate data en 

een verdere ontsluiting van gegevens kan een beter begrip van de markt 

zeker nog ten goede komen. We merken in bepaalde steden een grote 

openheid en bereidwilligheid om kennis en inzichten te vergaren én te 

delen, dit jaar weliswaar in andere steden bemoeilijkt door de net - of net 

niet - gevormde (stads)besturen. 

Ten slotte mochten we dit jaar ook de input ontvangen van ontwikkelaars 

en investeerders. In een survey werd naar het sentiment gepolst bij deze 

referentiespelers die de motor zijn voor het oh-zo-nodige aanbod. Wij 

wensen onze oprechte dank uit te spreken aan de respondenten, die zo ook 

bijdragen aan de inzichten die worden gedeeld in dit Kotkompas.   

    Setting the scene 



 

 

 

 

    

De 
Studenten
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Drivers in de groei 

Studentenhuisvesting is langs de vraagzijde afhankelijk van de omvang van 

de studentenpopulatie, bestaande uit nationale en internationale 

studenten, en het aandeel niet-thuiswonenden van deze 

studentenpopulatie.  

We kunnen nog steeds stellen dat België een goede kwaliteit van hoger 

onderwijs heeft, wat een belangrijke factor is voor het aantrekken van 

nationale en internationale studenten. Dit blijkt tevens uit de respons van 

de internationale studenten in onze survey, waarbij 56% aangeeft te 

opteren voor België omwille van de kwaliteit van het onderwijs. 

Het aandeel van de Belgische jongeren dat hoger onderwijs volgt is sterk 

afhankelijk van sociale en maatschappelijke evoluties, met inbegrip van 

studiekosten, overheidstussenkomst via beurzen, economische 

conjunctuur, etc. Internationale studenten worden aangetrokken door een 

combinatie van toegankelijkheid en kosten (visa, inschrijvingsgelden, 

algemene kosten, etc.), de aantrekkingskracht van het onderwijs (kwaliteit, 

rankings), het aanbod van Engels- en Franstalig onderwijs (English Taught 

Programs; in het Franstalige landsgedeelte vormt Franstalig onderwijs 

evident een interessant alternatief voor internationale studenten uit o.a. 

Frankrijk en Noord-Afrika) en solide toekomstperspectieven.  

In het verleden waren Engelstalige opleidingen al voer voor stevige 

discussie. Deze woedt bijvoorbeeld hevig in Nederland en in Denemarken 

voerde men Engelstalig onderwijs af om het even snel terug herin te 

voeren. Het geopolitieke wereldbeeld zou eveneens een impact kunnen 

ƘŜōōŜƴ ƻǇ ŘŜ ŀŀƴǘǊŜƪƪŜƭƛƧƪƘŜƛŘ Ǿŀƴ ōŜǇŀŀƭŘŜ ǊŜƎƛƻΩǎ Ŝƴ ŘŜ 

studentenmobiliteit (bvb. visabeleid, open/gesloten grenzenbeleid). 

Aangezien de verwachte groei van studenten sterk wordt beïnvloed door 

de internationale studenten, is dit een grote variabele in de prognoses van 

de evolutie in studentenaantallen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

100 nationaliteiten in onze Student Survey 



 

 

 

Hoe mocht u uw studententijd op 

kot zelf ervaren? 

"Studentenhuisvesting is de 

afgelopen jaren enorm veranderd. 

Toen ik zelf op kot zat in Gent, 

woonde ik in een appartement onder 

het dak boven een winkel. Een 

gebouw met drie kamers, old school 

studentenhuisvesting zeg maar. Op 

een bepaald moment werd die winkel 

een karaokebar, wat niet bepaald 

ideale studieomstandigheden 

opleverde. Maar dat was hoe het 

toen ging, je vond een plek en paste 

je aan. Vandaag de dag zijn de 

normen strenger en wordt er meer 

aandacht besteed aan hygiëne en 

veiligheid, wat op zich geen slechte 

zaak is." 

Hoe belangrijk zijn die strengere 

normen volgens u, zeker in een 

context van schaarste? 

"Veiligheid is een absolute 

basisvoorwaarde. Mijn zoon is dit 

jaar op kot gegaan, en als ouder wil 

ik natuurlijk dat hij in een veilige en 

degelijke omgeving woont. Maar of 

alle moderne voorzieningen 

noodzakelijk zijn?  

Vroeger deelden we een badkamer 

en keuken zonder problemen. 

Misschien moeten we de balans 

zoeken tussen betaalbaarheid en 

comfort. Als elke kotstudent een 

eigen badkamer en keuken moet 

hebben, gaat dat de prijzen alleen 

maar verder opdrijven." 

Welke trends ziet u in hoe 

studenten vandaag omgaan met hun 

huisvesting? 

"Vanuit Vlerick bevinden we ons 

natuurlijk in een specifiek segment 

van studenten die op kot gaan. Het 

gaat voornamelijk om master 

studenten die slechts één jaar bij ons 

verblijven en dus voor een relatief 

beperkte periode op kot gaan. We 

zien geregeld room mate-oplossingen 

waarbij studenten via informele 

netwerken kamers van de vorige 

lichting overnemen. Dergelijke 

vormen van samenhuizen via 

flexibele formules stroken misschien 

niet altijd met de traditionele 

jaarcontracten. Zeker voor studenten 

in Erasmus- of andere tijdelijke 

ǇǊƻƎǊŀƳƳŀΩǎ ƛǎ ƘŜǘ ƴƛŜǘ ŀƭǘƛƧŘ ŜǾƛŘŜƴǘ 

om een oplossing te vinden die 

beantwoordt aan tijdelijke 

huisvestingsnoden." 

Kunnen onderwijsinstellingen een 

actievere rol spelen in huisvesting 

van hun studenten? 

"Iedere onderwijsinstelling maakt die 

afweging zelf. Bij Vlerick zien we 

studentenhuisvesting niet als onze 

core business. We gaan dus ook niet 

het operationele pad van 

studentenhuisvesting bewandelen. 

Wel begeleiden we onze studenten in 

hun zoektocht door hen te 

informeren en in contact te brengen 

met partijen die wij kunnen 

aanbevelen." 

Is er gelet op de schaarste in het 

aanbod, een mogelijkheid om in 

studentenkoten in de stadsrand te 

voorzien in plaats van het 

stadscentrum? 

"Beide hebben hun voor- en nadelen. 

Ik kan me inbeelden dat studenten 

het liefst in het centrum willen 

wonen, dicht bij faciliteiten. Maar als 

onderwijsinstellingen zelf naar de 

rand trekken, zoals UGent met het 

technologiepark, dan is het logisch 

dat huisvesting daar volgt. Mijn zoon 

zit in Kortrijk en fietst dagelijks 

twintig minuten naar de campus. Dat 

is niet onoverkomelijk." 

Hoe kijkt u naar het belang van 

Engelstalig onderwijs en 

internationale studenten? 

"Met ca. 30% internationale 

studenten bevinden wij ons hoe dan 

ook in een internationale omgeving 

waarin Engels de voertaal is. Vanuit 

Vlerick is een Engelstalige omgeving 

dus hoe dan ook een logisch gegeven. 

We leven bovendien in een kleine, 

open economie en de meeste van 

onze studenten komen uiteindelijk 

toch in een internationale omgeving 

terecht. Engelstalig onderwijs en 

internationale studenten bieden een 

bredere kijk op een diverse wereld. 

Dergelijke inzichten in andere 

werelddelen verrijken de 

leerervaring, en vormen een goede 

voedingsbodem voor het 

professionele leven dat daarop 

volgt."  

 

 

 

 

 

We vroegen het aanΧ Marion Debruyne | Decaan Vlerick Business School 
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Wat is het belang van welzijn in de 

huisvesting van studenten en bij 

uitbreiding het studentenleven? 

"Studentenwelzijn is een groeiende 

bekommernis. We zien met Vlerick, 

net zoals andere hoger 

onderwijsinstellingen, een expansie 

van ons actiedomein en bijhorende 

verantwoordelijkheden. Onderwijs 

blijft de kernactiviteit, maar de 

omkadering gaat veel verder. Denk 

aan career services, coaching, 

ombudsdiensten, psychologisch 

welbehagen etc.  

Studeren mag dan wel een sociale 

ervaring bieden, het kan bij 

momenten ook eenzaam zijn. Er ligt 

veel druk op jongeren en de 

afleidingen zijn groter dan vroeger. 

We moeten beseffen dat studenten 

nu niet alleen academisch presteren, 

maar ook op sociaal en persoonlijk 

vlak een enorme groei doormaken. 

Een ondersteunende omgeving is 

daarin cruciaal." 

 

 

 

Is daarin ook een bijzondere rol 

ǿŜƎƎŜƭŜƎŘ ǾƻƻǊ ŘŜ ΨƪƻǘōŀȊŜƴΩΚ 

"Een aantal zaken vallen zeker 

binnen de scope van de 

onderwijsinstelling, maar de student 

brengt naast zijn of haar leven op de 

schoolbanken, ook enorm veel tijd 

door in de ganse community errond. 

Het kan dus zeker een meerwaarde 

bieden als daar vanuit het kotleven 

ook aandacht aan wordt besteed.  

De eigenaars of uitbaters van 

studentenkamers kunnen een rol 

spelen door in gemeenschappelijke 

ruimtes te voorzien. Het lijkt me ook 

zeer waardevol om studenten met 

elkaar in contact te brengen en die 

sociale interacties te faciliteren. Op 

die manier wordt het mentaal welzijn 

van de studenten ongetwijfeld 

bevorderd."  

  

 

 

 

 

 

Hoe ziet het ideale studentenkot 

eruit? 

"Dat hangt af van de student. 

Sommigen zoeken maximale privacy, 

anderen net een sterke sociale 

connectie. Wat zeker belangrijk is, is 

een evenwicht tussen comfort, 

veiligheid en betaalbaarheid. 

Daarnaast moet er rekening worden 

gehouden met de flexibiliteit die 

internationale en mobiele studenten 

nodig hebben. Een hybride model 

tussen een traditioneel kot en een 

flexibele oplossing zoals Airbnb zou 

ideaal kunnen zijn." 

Heeft u nog een goede tip om mee 

te geven aan de huidige studenten? 

"Zeker. Kom uit je kot! Ga op 

ontdekking, leer nieuwe mensen 

kennen en maak gebruik van de 

mogelijkheden die het 

studentenleven biedt.  Studeren is 

meer dan alleen academische 

prestaties, het gaat ook om 

persoonlijke ontwikkeling en sociale 

connecties. Het is een unieke fase in 

je leven, dus haal er het beste uit!" 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Hoger onderwijsinstellingen (HOI) 

De plekken waar hoger onderwijs wordt aangeboden, zijn verspreid over het 

ganse land. In net geen 100 verschillende gemeentes treft men één of meer 

hogescholen of universiteiten aan. Heel wat ervan liggen evenwel in een 

randgemeente van een grotere gemeente of bvb. in één van de gemeentes van 

de Brusselse regio. Kijken we naar clusters, kunnen we eerder spreken van een 

40-tal clusters.  

Deze locaties worden uitgebaat door tientallen verschillende aanbieders van 

hoger onderwijs: aan Nederlandstalige zijde tellen we ŜŜƴ ор IhLΩǎ ōŜǎǘŀŀƴŘŜ 

uit universiteiten, hogescholen, hogere instituten voor schone kunsten, 

kunstacademies, handelshogescholen, en nog enkele overige spelers - daarom 

niet de minste - zoals het Instituut voor Tropische Geneeskunde. Aan Franstalige 

kant tellen we een 45-tal instellingen met op hogeschoolvlak een grotere 

versnippering van universiteiten, hogescholen, handelshogescholen, 

kunstacademies en, zoals aan Nederlandstalige kant, nog enkele specifieke 

onderwijsaanbieders. De verscheidene afzonderlijke aanbieders van 

tweedekans hoger onderwijs of volwassenenonderwijs in het Franstalige 

gedeelte van het land worden buiten beschouwing gelaten. 

Al deze onderwijs-

aanbieders samen zijn 

gelokaliseerd op een 

410 verschillende facul-

teiten. Op plan is 

duidelijk te zien dat de 

onderwijsaanbieders 

sterk aanwezig zijn in 

Vlaanderen en in de 

band Bergen-Charleroi-

Namen-Luik.  

                                                                 

We noteerden overheen de voorbije jaren heel wat veranderingen en 

masterplannen, met mogelijk ook een impact op studentenhuisvesting. We 

overlopen er enkele: 

- Brussel: VUB en ULB bouwen op de grens van hun (hoofd)campussen 

het Learning & Innovation Center van 9000 m².  

- Gent: UGent publiceert in 2022 haar langetermijnvisie waarbij de 11 

faculteiten ondergebracht worden in 3 clusters. Per cluster worden 

telkens vier faculteiten gegroepeerd. Campus Coupure, Dunant, 

Schoonmeersen, Heide, Mercator en Rommelaere worden ten laatste 

tegen 2050 verlaten. Rommelaere wordt bvb. dit jaar al verlaten. 

- Leuven:  

o KU Leuven voorziet op het Wetenschapspark Arenberg het 

ΨLƴƴƻǾŀǘƛƻƴ /ǊŀŘƭŜ [ŜǳǾŜƴΩΣ ŜŜƴ ƴƛŜǳǿŜ ƎŜōƻǳǿŜƴŎƭǳǎǘŜǊ Ǿŀƴ 

7.500 m² voor hightech start-ups en scale-ups. 

o Masterplan Gasthuisberg krijgt een actualisering. De uitvoering 

ervan is evenwel volop in uitvoering. Op Campus Gasthuisberg 

werd midden 2024 gestart aan het nieuwe 

vaardigheidscentrum voor studenten en gezondheidswerkers.  

- Antwerpen:  

o KU Leuven opent begin 2024 Campus Opera voor onderzoek en 

onderwijs dat voordien plaatsvond in de Sint-Andriesstraat. 

o Karel de Grote Hogeschool bouwt op de Meir een nieuwe 

campus van een 30.000 m². In 2026 verhuizen de 6.000 

studenten van de campus op de Groenplaats. 

o AP Hogeschool bouwde in 2024 Campus Hallen op de 

Slachthuissite, mikkend op 2.000 studenten. 

- Hasselt: de richtingen Bedrijfseconomische Wetenschappen en 

Architectuur, goed voor een 1.700 studenten, verhuizen van 

Diepenbeek naar Hasselt. POM Limburg werkt op campus Diepenbeek 

toe naar uitbreiding met een Health en Bouw Campus naar Amerikaans 

model. 

 

Locaties waarin hoger onderwijs wordt aangeboden in België 
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- Charleroi: in Charleroi, op heden nog buiten de Top 10 van 

studentensteden, vermelden we Charleroi Métropole, de hybride 

campus ontstaan uit de ambitie om in het hart van Charleroi Métropole 

een sterk activiteitencentrum met symboolwaarde op te richten voor 

hoger en universitair onderwijs, opleiding, wetenschappelijk 

onderzoek, verspreiding van de wetenschappelijke cultuur en 

sensibilisering voor wetenschappelijke en technische beroepen. 

Ook in kleinere studentensteden beweegt er dus heel wat. Mechelen zit 

bijvoorbeeld in de lift als studentenstad, vanuit ambities van de Thomas More 

Hogeschool om flink te groeien. 

Evolutie aantal studenten 

De Top 10 van Belgische studentenhoofdsteden blijft stabiel in academiejaar 

2023-2024, in lijn met de voorbije jaren. Brussel is bij uitstek de grootste 

studentenstad. Met zijn naar schatting 125.000 studenten is het de enige Tier 1 

studentenstad op Europese schaal. Ze begeeft zich daarbij in goed gezelschap, 

met wereldsteden als Amsterdam, Parijs, Barcelona en Lissabon. 

In het kader van deze editie werden alle studentencijfers geherkalibreerd 

overheen de voorbije 5 jaren. Voor de Nederlandstalige en Franstalige 

universiteitsstudenten worden er cijfers beschikbaar gesteld, waaruit per stad 

unieke inschrijvingen kunnen gedestilleerd worden voor het voorbije 

academiejaar. Voor de Franstalige hogeschoolstudenten is er echter een 

vertraging van een jaar. De voorbije jaren hanteerden we een beperkt 

groeicijfer voor deze studenten, waardoor er steevast een herkalibratie nodig 

was. Dit jaar zien we echter dat het hanteren van een groeicijfer tot enige 

terughoudendheid noopt. Tussen academiejaar 2021-2022 en 2022-2023 (de 

laatste cijfers waarover we beschikken), is het aantal Franstalige 

hogeschoolstudenten voor het eerst gedaald, en dit met 2%. We kiezen er 

daarom voor om geen groei te hanteren ter extrapolatie naar 2023-2024 toe. 

Op deze manier tekent de Top 10 een jaarstijging op van 2.500 studenten naar 

2023-2024 toe. Verschillende steden gaan er met 500 tot 1.000 studenten (in 

Brussel 1.500) op vooruit, terwijl we in twee steden een daling noteren: 

Louvain-La-Neuve en Luik. Beide met afgerond een duizendtal studenten.  

De tien grootste studentensteden in België vertegenwoordigen jaar op jaar een 

90% van de totale Belgische studentenpopulatie. De overige 10% is verspreid 

over tal van andere centrum- en kleinere steden zoals Brugge, Genk, Charleroi, 

Mechelen, Doornik tot Ciney toe. 

 

 Stad 2023-2024  2022-2023 

1 Brussel 125.000 ҩ 123.500 

2 Gent  81.500 ҩ 81.000 

3 Leuven 55.000 ҩ 54.500 

4 Antwerpen 52.500 ҩ 52.000 

5 Luik 47.500 ҫ 49.000 

6 Louvain-la-Neuve 27.000 ҫ 28.000 

7 Hasselt-Diepenbeek 22.000 ҩ 21.000 

8 Mons (Bergen) 18.500 = 18.500 

9 Namen 16.000 = 16.000 

10 Kortrijk 15.000 ҩ 14.000 

Overzicht Top 10 Belgische studentensteden o.b.v. inschatting van unieke studenten  
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Aantal HO-studenten in België ǊŜǎǇΦ ŘŜ ŘǊƛŜ ǊŜƎƛƻΩǎΦ 
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België telde in 2023-2024 naar schatting 516.000 studenten in het hoger 

onderwijs. Het aantal studenten is op één jaar tijd gestegen met 3.000 

studenten, op vijf jaar tijd evenwel met 42.000 studenten, waarbij de twee 

Ψ/ƻǾƛŘ-ƧŀǊŜƴΩ ƘŜǘ ƎǊƻǎ Ǿŀƴ ŘŜ ƎǊƻŜƛ ŘǊƻŜƎŜƴ Ŝƴ ŘŜ ǘǿŜŜ ƧŀǊŜƴ ƴŀŘƛŜƴ ŘŜ 

normalisering ervan markeren.  

In 2023-2024 heeft Vlaanderen tegenover het jaar ervoor ca. 3.750 extra 

studenten en Brussel een 1.500. Wallonië verliest er een 2.250. Door de 

herkalibratie van de cijfers zien we nu ook dat zich reeds tussen 2021-2022 en 

2022-2023 een terugval aftekende in Wallonië van een 3.500 studenten. 

Hoogstwaarschijnlijk dient deze terugval evenwel te worden gekaderd 

tegenover de stuntstijging van 8.000 studenten het jaar voordien. Een en ander 

verklaart een lichte absolute daling van het totaal aantal studenten ten opzichte 

van de vorige editie. Gelet op de groei in Vlaanderen en Brussel doet dit qua 

bottom line echter geen afbreuk aan de vooropgestelde prognoses en 

conclusies. 

 

Evolutie van het aantal studenten per regio na herkalibratie 

 

Prognose 2030 

Demografische evoluties 

Nu we vijf jaar verder zijn, loont het de moeite om opnieuw de oefening te 

maken naar de toekomst toe. Houdt de voorspelling rond de stijging van het 

aantal studenten tegen 2030 stand? 

We delen de oefening ditmaal op in twee delen: de internationale studenten en 

de nationale studenten. 

Internationale studenten 

De voorbije jaren heeft Europa sterk ingezet op het aantrekken van 

buitenlandse studenten en met succes: 1,66 miljoen hoger onderwijsstudenten 

uit het buitenland (uit andere EU-landen of niet-EU-landen) studeerden in 2022 

in de hele EU in een ander land dan dat van herkomst. Terwijl wereldwijd de 

groei van internationale studenten tussen 2015 en 2022 groeide met een 40%, 

steeg dit aantal binnen Europa naar verluidt met ruim 50%, gedreven door 

ƻƴŘŜǊ ƳŜŜǊ ōŜǎŎƘƛƪōŀŀǊƘŜƛŘ Ǿŀƴ ōŜǳǊȊŜƴΣ ǳƛǘǿƛǎǎŜƭƛƴƎǎǇǊƻƎǊŀƳƳŀΩǎΣ 

internationalisering van het onderwijs zelf en betaalbaarheid van 

inschrijvingsgelden. Oxford Economics voorspelde begin 2024 evenwel een 

terugval van groei tot 4 à 4,5% per jaar voor de wereldwijde internationale 

studentenpopulatie.  

Als we ons richten op ons eigen land, horen en lezen we gemengde berichten. 

Het federaal bestuursakkoord zegtΥ άBelgië moet competitief zijn in de war for 

talent om een topniveau op vlak van onderzoek, innovatie te garanderen en onze 

kenniseconomie maximaal te ondersteunen. We blijven inzetten op 

hooggeschoolde studiemigratie en onderzoekers. De procedures zullen worden 

verkort en versneld.έ Anderzijds lezen we in het Vlaams Regeerakkoord: άIn het 

kader van het nieuw financieringsmodel wordt de financiering van nieuwe 

studenten van buiten de EER beperkt tot 2% per hoger onderwijsinstellingέ. Of 

nog, terwijl er in 2023-2024 een 19.000 niet-EU-studenten zijn in het 

Nederlandstalig hoger onderwijs, zouden binnenkort maar 6.000 ervan 
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gesubsidieerd worden (volledigheidshalve abstractie makende van de 

studenten uit Ijsland, Liechtenstein en Noorwegen). 

De vraag is dus of dit veel studenten gaat tegenhouden. De internationale 

kwaliteit van de Belgische universiteiten wordt namelijk nog steeds 

weerspiegeld en herbevestigd in hun ranking op de jaarlijkse ranglijst van de 

Times Higher Education (THE). KU Leuven stoot aan de top van de Belgische 

instellingen door naar de 43e plaats, UGent haalt de 112e plaats, UCL de 175e en 

de twee Brusselse universiteiten ULB en VUB bekleden een plaats tussen 201 en 

250 in 2025, en dit tegenover de +2.800 universiteiten die THE meeneemt in de 

oefening. 

Kijken we naar de groeicijfers van internationale studenten in België, zien we 

dat deze aanzienlijk waren: in het Nederlandstalig onderwijs was de gemiddelde 

groeivoet per jaar de voorbije 5 jaren 7,5%. In het Franstalig onderwijs was het 

meest recent beschikbare 8 jarengemiddelde 2,5%, met in de laatste vier jaren 

een sprong met een gemiddeld groeipercentage van 4,1% per jaar.  

Nationale studenten 

Voor de nationale studenten wordt de trend van democratisering en aantrek 

van het hoger onderwijs verondersteld gunstig te evolueren, waarbij een 

groeiend aandeel Belgische jongeren ς inclusief kansengroepen ς toegang krijgt 

tot een hogere opleiding. Kijken we naar de voorbije tien jaar, zagen we de 

participatiegraad groeien met gemiddeld 0,7% per jaar, waarbij in 2023-2024 

naar schatting ca. 54% van de betrokken 18- tot 23-jarigen een hogere opleiding 

volgt.  

Het toenemend aantal jongeren tussen 18 en 23 jaar, zoals weergegeven in 

onderstaande figuur, zal in combinatie met de evolutie van de participatiegraad, 

de instroom van binnenlandse studenten meebepalen. Deze verwachte 

demografische groei doet zich tevens voor in de drie Gewesten, waardoor kan 

aangenomen worden dat de nationale studentenpopulatie richting 2030 blijft 

stijgen aan een jaarlijkse groeivoet van 1,4% om in 2031 een piek te bereiken.   

 

Evolutie aantal inwoners van 18 tot en met 23 jaar in de 3 Belgische gewesten (Bron: Statbel) 

Merk op dat het aandeel jongvolwassenen richting 2040 gradueel zal afnemen, 

om nadien weer in lijn te liggen met de huidige aantallen. 

Toekomstige evoluties in het aantal studenten  

Vijf jaar geleden formuleerden we tussen 2020-2030 een verwachte stijging van 

134.000 studenten in België, waarvan 70.000 internationale studenten. Bijna 

halfweg noteren we met de 516.000 studenten tegenover de 474.000 een 

stijging van 42.000 studenten. 5.500 studenten minder dan in ons model.  

We hernemen graag onze oefening van vijf jaar terug, maar ditmaal mee 

gebaseerd op bijkomende cijfers die we hebben kunnen opbouwen en de 

berichtgeving die we verzameld hebben. ²Ŝ ǎǘŜƭƭŜƴ ƘƛŜǊōƛƧ ǘǿŜŜ ǎŎŜƴŀǊƛƻΩǎ 

voorop. Een eerste scenario benoemen we als een voorzichtige benadering: we 

blijven de voorspellingen van groei van internationale studenten volgen, maar 

aligneren ons voor de niet-EER-studenten in het Nederlandstalig onderwijs op 

de uitgesproken 2%. Voor de overige internationale studenten hanteren we het 

door Oxford Economics voorspelde groeicijfer van 4%. Voor de nationale 

studenten hanteren we de assumptie dat de democratisering haar piek heeft 

gehaald en de participatiegraad dezelfde blijft, evenwel tegenover een 

groeiende groep van 18- tot 23-jarigen. 
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Een tweede scenario is een ruimer groeiscenario: voor het groeicijfer van de 

internationale studenten hanteren we het groeicijfer dat België de voorbije 

jaren gehaald heeft: 7,5% in Brussel-Vlaanderen (Nederlandstalig onderwijs). 

We nemen dus aan dat de nieuwe bepalingen binnen het Vlaams regeerakkoord 

de huidige groei niet zal hinderen. Bijkomend hanteren we de eerder 

uitgesproken 4,1% in Brussel-Wallonië (Franstalig onderwijs). Voor de nationale 

studenten nemen we niet enkel de demografische groei mee, maar ook een 

verderzetting van de democratisering die overheen de voorbije 10 jaar 

genoteerd is. 

Beide scenarioΩs werken voort op de laatst verzamelde cijfers qua totale 

aantallen, onderverdeeld in Belg en niet-Belg. 

Scenario 1 geeft als resultaat een totaal aantal studenten in België in 2030-2031 

van 568.000 studenten, waarvan 100.000 internationale studenten. 

Scenario 2 mondt uit in een 623.000 studenten in België in 2030-2031, waarvan 

132.000 internationale studenten. 

Op deze manier kunnen we dus spreken over een vork van 94.000 tot 149.000 

bijkomende studenten overheen tien jaar tijd, waarvan 28.000 tot 60.000 

internationale studenten. 

Zetten we dit tegenover de cijfers van 2023-2024, spreken we over een 

toename van afgerond 52.000 tot 107.000 bijkomende studenten, of 42.000 tot 

65.000 bijkomende nationale studenten en 10.000 tot 42.000 internationale 

studenten tegen 2030-2031. 

Het weze benadrukt dat dit een high level benadering is, waarvan de 

vrijheidsgraden ruim zijn en zeer snel kunnen veranderen als de nationale en 

internationale maatschappij grote veranderingen doormaakt, zoals we ook de 

voorbije jaren gezien hebben met Covid-19. We blijven pleiten voor een goede 

jaarlijkse opvolging met zo actueel mogelijke cijfers, waar definities duidelijk zijn 

en bijvoorbeeld dubbels van inschrijvingen/studenten maximaal worden 

uitgefilterd. 

  
Studenten 2019-2020 

2030 -2031 

(scenario 1) 

2030 -2031 

(scenario 2) 

Vlaanderen 

Totaal 273.000 316.000 362.000 

Nationale Studenten 243.000 283.000 297.000 

Internationale Studenten 30.000 33.000 65.000 

Brussel-
Wallonië 

Totaal 201.000 252.000 261.000 

Nationale Studenten 159.000 185.000 194.000 

Internationale Studenten 42.000 67.000 67.000 

België 474.000 568.000 623.000 

Prognose evolutie aantal studenten in België 
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Survey bij studenten  

Een vaste waarde in ons Kotkompas is de bevraging bij studenten. Net zoals 

vorig jaar, werd ook dit jaar een survey verspreid onder studenten met een 

mooie response rate van +2.000. Dit levert interessante inzichten op, in het 

bijzonder wanneer de antwoorden jaar na jaar een uitgesproken richting 

opgaan. Hieronder worden dan ook enkele key takeaways meegenomen 

uit dit studentenonderzoek, in aanvulling op degene die elders in het 

Kotkompas worden belicht. 

Kothoppen is nog geen nationale sport. 78% (idem vorig jaar) van 

de studenten (exclusief eerstejaarsstudenten) geeft aan slechts 

1 of 2 koten te hebben bewoond. Sommige studenten verhuizen 

wél graag. Een 2% heeft al 7 of meer koten bewoond. Ieder ȊΩƴ 

hobby. 

Pacta sunt servanda, of toch weer niet? Opmerkelijk is dat ca. 6% van de 

studenten aangeeft meerdere contracten te hebben ondertekend. 8% 

heeft zijn contract vervroegd opgezegd. Een evolutie om op te volgen, want 

dergelijk risico dreigt te worden ingecalculeerd in de huurprijzen. 

Ca. 56% van de studenten die in België komt studeren, geeft "kwaliteit 

van het onderwijs" op als voornaamste reden. Eén mystery student uit 

9ǎǘƭŀƴŘ ǎǘŜƭŘŜ Řŀǘ άBelgium just has somethingέΦ Intrigerend! 

De huurgelden worden doorgaans betaald door de 

ouders. Bij de Franstalige en Engelstalige studenten moet 

de student vaker zelf instaan voor de huurgelden.  

Ca. 80% van de studenten huurt een gemeubelde kamer. 

De overige 20% maakt Ikea gelukkig. 

Contracten voor een duurtijd van 12 maanden blijven de norm voor ca. 

80% van de studenten. Langs Engelstalige zijde heeft een hoger aantal 

studenten een contract voor kortere termijn (<10 maanden), wat kan 

verklaard worden door de (anderstalige) studenten die een Erasmus- of 

ander uitwisselingsprogramma volgen met een kortere looptijd. We 

tekenden hier ook een stijging op bij de Nederlandstalige 

studenten, die uiteraard ook het land kunnen verlaten voor 

een uitwisselingsprogramma. 

Afstand tot de onderwijsinstelling blijft de belangrijkste reden 

om op kot te gaan, gevolgd door zelfstandiger wonen, 

respectievelijk het vinden van een optimale studieomgeving en 

het studentenleven.  

Hotel mama: Net zoals vorig jaar geeft een substantieel deel van de 

thuisblijvende studenten (40% - idem vorig jaar) aan géén nood te hebben 

aan een studentenkamer omwille van de beperkte afstand of de voorkeur 

om thuis te wonen. Het plaatst een belangrijke kanttekening bij de vraag of 

performant hoger onderwijs per definitie voor elke student een kot 

veronderstelt.  

Ca. 60% van de bevraagde studenten huurt van een professionele of 

particuliere commerciële speler. Het aandeel studenten dat bij de 

onderwijsinstelling onderdak vindt lag dit jaar hoger dan vorig jaar. De 

kotmadamformule blijft met een kleine 2% de uitzondering.  

Ca. 78% (in lijn met 75% vorig jaar) van de studenten bezoekt 

max. 3 kamers en 50% bezoekt zelfs slechts 1 kamer. 

Verhuurders van studentenkamers laten dus best geen gras 

groeien over een plaatsbezoekje. De 3% eeuwige twijfelaars 

die voor 10 of meer bezoeken gaan moet je erbij nemen. 
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{ƳƛƭŜΣ ȅƻǳΩǊŜ ōŜƛƴƎ ŦƛƭƳŜŘΥ Camerabewaking is meer en meer aanwezig in 

moderne studentenresidenties. Internationale studenten staan hier met 

47% merkelijk positiever όάȊŜŜǊ ǘƻǘ ŜŜǊŘŜǊ ǇƻǎƛǘƛŜŦέύ ǘŜƎŜƴƻǾŜǊ нт҈ ōƛƧ ŘŜ 

Belgische studenten. 

Het is niet de grootte die telt, het is wat je ermee doet: ca. 26% van de 

bevraagde studenten resideert in een kamer van 12 tot 15 m². 13% van de 

bevraagde studenten neemt (al dan niet noodgedwongen) 

vrede met een kamer van minder dan 12 m². Een kleine 11% 

bezet een kamer van +30 m². 

Wrecking ball: Naast een kwantitatief tekort is er ook steeds aandacht voor 

het kwalitatieve tekort. Ca. 16% van de respondenten bestempelt zijn of 

haar kot als "verouderd". Voor 2% is het kot klaar voor de sloop. Op basis 

van deze respons, zou dit neerkomen op een equivalent van ruim 4.000 

kamers (o.b.v. de gemiddelde kotratio over alle studenten) die echt aan 

vernieuwing toe zijn, of zelfs een kleine 40.000 als men ook het 

"verouderd" patrimonium zou meetellen op basis van onze steekproef.  

TGIF ς Voor de meeste studenten is vrijdagavond tijd om huiswaarts te 

keren. Niet verrassend verblijven echter een pak meer internationale 

studenten (ca. 85%) tijdens het weekend op kot. Dit is van belang voor de 

inachtname van een kostenforfait (cf. COT-prijs). In markten met een groot 

aantal internationale studenten, zal de consumptie immers hoger liggen 

dan in steden met een overwegend nationaal publiek (5 dagen vs. 7 dagen 

bezetting).  

 

 

 

Location, location, location? 

Er wordt sinds geruime tijd gesproken over student hubs en 

studentendorpen langs de stadsrand, of over het aansnijden van 

huisvesting in randgemeentes of zelfs in geheel andere steden. Wat 

denkt de student hier zelf over?  

Hiernaast wordt de bereidheid 

weergegeven van studenten 

om op kot te gaan in de rand 

van de studentenstad, een 

grensgemeente of zelfs 

een andere stad, als dit 

goedkoper is.  

De percentages liggen 

volledig in lijn met de 

bevindingen van vorig jaar. 

 

 

 

 

5Ŝ ǘǊŜƛƴΣ ŀƭǘƛƧŘ ŜŜƴ ōŜŜǘƧŜ ǊŜƛȊŜƴΧ DŜƳƛŘŘŜƭŘ ƛǎ ǎŀƳŜƴƎŜƴƻƳŜƴ у0% 

(t.o.v. 87% vorig jaar) van de bevraagde studenten bereid om 10 tot 

max. 30 minuten te pendelen. Voor ca. 8% vormt een uur pendelen 

geen onoverkomelijk probleem, met dien verstande dat voor de 

nationale studenten zulke pendelbereidheid met 6% weliswaar 

merkelijk lager ligt dan voor internationale studenten (14%). 

 

14% andere stad

30% 
grensgemeente

47% aan de rand
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Diverse parameters spelen een rol bij de keuze voor een bepaald kot, maar 

er zijn opvallende winnaars en verliezers, die doorheen de jaren min of 

meer consequent dezelfde blijven. Op basis van wat studenten "belangrijk, 

zeer belangrijk of essentieel" achten, bestaat de Top 3 uit prijs, hygiëne en 

afstand tot de onderwijsinstelling. De hete adem van privacy voelt men in 

de nek, net zoals de nabijheid van winkels voor Engelstalige en Franstalige 

studenten. Indien men louter kijkt naar wat studenten "essentieel" vinden 

in hun keuze voor een kot wint wederom prijs de - euhm - eerste prijs maar 

fietst ook internet mee in de kopgroep.  

Nabijheid bij autosnelwegen is compleet irrelevant, en wie nog een 

container coaxkabel dacht te kunnen slijten in een nieuwbouw is eraan 

voor de moeite. De investering in private terrassen kan ook beter besteed 

worden (dit scoort jaar op jaar opvallend laag).  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Uit de grafiek blijkt dat een meerderheid (66%) van onze respondenten over een 

periode van vijf jaar niet-zelfstandige units bewoont, waarvan ca. 40% basic kamers 

met gedeelde voorzieningen.  

 

Van de respondenten die op kot zitten, gaf over de voorbije vijf jaar gemiddeld 17% 

aan "op kot" te zitten in appartementen / huizen bestemd voor de reguliere 

woningmarkt ("resi markt"). Op een totaal van 516.000 studenten met een 

gemiddelde kotratio van 41,5% (gehele markt) geeft dit ca. 36.000 studenten in de 

residentiële markt.  

ІŎƻƳǇƭŜǘŜƭȅƛǊǊŜƭŀǾŀƴǘ ōǳǘ LΩƭƭ ŎƻƴǘƛƴǳŜ ǊŜŀŘƛƴƎ: Een poëet onder de bevraagde 

studenten omschreef zijn stulpje als een "horrible sh*t hole" (censored). Dit hoort 

thuis in de categorie "ander". Hij gaf geen naam op van de verhuurder maar werd 

alvast niet teruggevonden in de huurdersdata van Diggit. 

 

 

 

 

 

 

 

Opdeling van de kamers per type o.b.v. 5-jarig gemiddelde 

 

40%

26%

13%

17%

4%

Kamertypes

Kamer met gedeelde voorzieningenKamer met eigen sanitair

Studio Resi-markt

Andere



 

 

 

Hoe ervaar je zelf het 

studentenleven? 

"Het laatste anderhalf jaar ervaar ik 

een heel toffe rit als student. Ik val 

meteen met de deur in huis, maar 

zelf zit ik eigenlijk niet op kot. Enkele 

van mijn vrienden en mijn vriendin 

zitten op kot, dus ik maak het toch 

wel van dichtbij mee."  

Nu je zelf niet op kot zit maar het 

toch onrechtstreeks meemaakt, is 

een studentenkot een noodzaak om 

te kunnen studeren?  

"In principe ervaar ik een 

studentenkot niet als noodzakelijk. Ik 

studeer aan de UGent, en ik woon 

zelf niet zo ver van Gent ς het 

pendelen is dus aanvaardbaar. Je ziet 

wel vaker studenten die bij de trade-

off voor een studentenkamer of een 

eerste auto het pleit beslechten in het 

voordeel van dat laatste.  

Onder mijn generatiegenoten heerst 

overigens wel eens de overtuiging 

dat iedereen op kot gaat als je gaat 

voortstuderen en daar heb ik toch 

mijn bedenkingen bij. De vraag welke 

studierichting je gaat volgen, gaat 

samen met waar je op kot gaat, 

terwijl dit niet voor iedereen een 

optie is. Je hebt wel hoe dan ook 

nood aan een rustige studeerplek en 

ik heb het geluk dat ik die thuis heb 

en ik zie ook best veel studenten die 

voorrang geven aan hotel mama. 

Wanneer je dat comfort thuis niet 

hebt, kan de nood aan een kot zich 

wel opdringen." 

Wat is het grootste pijnpunt voor 

studenten om op kot te gaan? 

"Voor mij was op kot gaan hoe dan 

ook geen optie. Het was recent onder 

familie nog een discussiepunt dat de 

huurprijzen voor studentenkamers 

zeer hoog liggen. De prijzen zijn de 

laatste jaren dusdanig gestegen dat 

het voor sommige gezinnen 

onbetaalbaar is, waardoor een kot 

een privilege dreigt te worden voor 

slechts een specifieke klasse van 

studenten."  

Voldoen de beschikbare koten aan 

de kwaliteitsstandaarden voor de 

moderne student? 

"Ik denk dat het zeer moeilijk is om 

een kot te vinden dat aan álle 

voorwaarden voldoet en dat dan nog 

betaalbaar is. Mijn eigen eisen liggen 

niet per se hoog, maar dat kan 

uiteraard verschillen van student tot 

student. Het is duidelijk voelbaar dat 

er een tekort aan studentenkamers is 

in Gent die voldoen aan verschillende 

niveaus van vereisten, zoals locatie, 

prijsniveau, maar ook de wens voor 

bv. al dan niet eigen sanitair. 

Persoonlijk vind ik dat kleinere 

άōŀǎƛǎƪŀƳŜǊǎέ ƳŜǘ ƎŜŘŜŜƭŘŜ 

voorzieningen al voldoende comfort 

kunnen bieden. De slinger slaat soms 

misschien wat te ver door richting 

pampering wat niet hoeft. Als de 

basics voorhanden zijn, zou ik er zelf 

wel het beste van maken." 

Voel je dat de schaarste ook speelt 

bij de studenten in hun zoektocht 

naar hun ideale kot? 

"De schaarste brengt zonder twijfel 

heel wat stress met zich mee voor 

studenten die nog maar net de deur 

van het zesde middelbaar achter zich 

hebben dichtgetrokken. Ik zit in 

verschillende Facebookgroepen waar 

kamers die te huur verschijnen in 

enkele minuten meer dan 30 reacties 

tellen. Dat zegt veel over het 

onevenwicht tussen vraag en 

aanbod. Velen beginnen dan ook al in 

januari met de zoektocht."  

Zouden koten in de stadsrand een 

deel van de oplossing kunnen zijn?  

"De vraag is waar studenten 

tevreden mee kunnen zijn. De 

standaard van veel studenten ligt 

vaak hoog, ze willen in het 

stadscentrum op kot zitten, met 

eigen douche en eigen keuken. Het is 

echter zeer duidelijk dat het aanbod 

van dergelijke studentenkamers in 

het stadscentrum niet kan voldoen 

aan de vraag. Persoonlijk prefereer ik 

uiteraard het stadscentrum, maar ik 

besef evengoed dat een woontoren 

op het Sint-Pietersplein geen optie is. 

De stadsrand zal dus wel een waardig 

alternatief kunnen bieden. Ook 

bouwen in de hoogte lijkt me een 

deel van de oplossing. De opkomst 

van grote residenties ter opvulling 

van het tekort aan studentenkamers 

lijkt daarbij onvermijdelijk. Het gaat 

misschien ten koste van de 

authenticiteit van het kotleven maar 

het succes zal mee afhangen van de 

mentaliteit van de studenten. Ik denk 

dat studenten ook steeds de 

alternatieven zullen afwegen. Willen 

ze op kot zitten en 20 minuten fietsen 

om in de aula of op café te raken, of 

geeft men dan de voorkeur aan 30 

minuten op de trein vanuit hotel 

mama?" 

 

 

 

We vroegen het aanΧ Mauro Pauwels | Ervaringsdeskundig student & journalist in wording 
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Kan een ruimer aanbod aan 

gemeenschappelijke voorzieningen 

het verschil maken voor een 

alternatieve locatie buiten het 

centrum? 

"De tendens is nog steeds dat 

studenten samen of dicht bij hun 

vrienden op kot willen, dus ik denk 

dat studenten ook nog steeds richting 

het centrum zullen willen trekken. 

Anderzijds kunnen zulke ruimtes wel 

gebruikt worden tijdens de 

blokperiodes om te studeren en/of 

even te ontspannen, wat mogelijks 

een extra voordeel biedt inderdaad."  

Hebben studenten nood aan meer 

psychologische begeleiding, of gaat 

op kot gaan samen met zelfstandig 

te leren leven? 

"Lƪ ōŜƴ ŜŜƴ ƎǊƻǘŜ ǇǊŜŘƛƪŜǊ Ǿŀƴ άǎƻŎƛŀƭ 

wellbeingέ ƻƴŘŜǊ ǎǘǳŘŜƴǘŜƴΦ aŜƴǘŀƭŜ 

ondersteuning is voor zo goed als 

iedereen nodig, alleen de vorm en 

nood varieert. Men schrijft vaak over 

de eenzaamheid die studenten soms 

ervaren door alleen op kot te gaan, 

maar het ligt veel ruimer dan dat. Er 

komt veel stress bij kijken om als 

eerstejaarsstudent naar de 

universiteit te gaan. Je moet nieuwe 

mensen leren kennen en je weet niet 

altijd of dat organisch zal groeien. 

Daarnaast schuilt er uiteraard een 

grote druk achter het al dan niet 

slagen in je opleiding die voor velen 

ook na het eerste jaar aanwezig blijft.  

Door de opkomst van sociale media 

ervaren veel jongeren volgens mij 

veel meer druk dan vroeger. Men 

wordt langs alle kanten geprikkeld 

om de beste versie van zichzelf te 

worden, waar vroeger die druk toch 

eerder uit een dichtere en beperkte 

kring kwam. Om in die nieuwe 

realiteit een goede balans te vinden 

kunnen hoger onderwijsinstellingen 

en kotbazen zeker een nuttig baken 

vormen."  

Als je de verantwoordelijke politici 

zou mogen aanschrijven om iets te 

doen in het kader van 

studentenhuisvesting, wat zou je 

hen dan vragen? 

"Zet de student altijd centraal. Maak 

de afweging of alle voorwaarden 

voor nieuwbouwresidenties wel 

opwegen tegenover de belangen van 

jongeren met minder financiële 

slagkracht. Bovenal leg ik graag de 

nadruk op dialoog met de studenten. 

Zo ga je een bepaalde tunnelvisie of 

vooringenomenheid breder kunnen 

benaderen met een open vizier." 

Hoe zou je tot slot je ideale kot van 

de toekomst omschrijven? 

"Je zou kunnen opteren voor 

futuristische faciliteiten maar mijn 

voorkeur gaat naar het inzetten op 

gemeenschappelijke 

ontspanningsruimtes om interactie 

tussen studenten te bevorderen. Dat 

geeft een student de mogelijkheid om 

nieuwe mensen te leren kennen en 

om daarnaast ook een groter 

thuisgevoel te creëren. Misschien zijn 

er studenten die schreeuwen om 

regendouches en game rooms. Ik zie 

mijn ideale studentenkamer eerder 

als slaap- en studeerplek en dan zoek 

ik errond het contact op. Een leuke 

buitenruimte zou ik wel durven 

toevoegen aan het verlanglijstje." 
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Markt van studentenhuisvesting in België  

De markt van studentenhuisvesting blijft een zeer gefragmenteerde markt. 

Nieuwe projecten zagen in de voorbije jaren het levenslicht, gaande van 

kleinere nieuwe of gerenoveerde panden tot nieuwbouwprojecten op 

grote schaal. Grootschalige projecten op initiatief van grotere spelers 

hebben in de voorbije jaren hun opmars gemaakt. Ondanks tal van 

inspanningen blijven we in België kampen met een structureel tekort aan 

(betaalbare) studentenkamers.  

Bijkomend aanbod is nodig en noopt tot doortastende en creatieve 

oplossingen. Denkpistes in de richting van pps-structuren, student villages 

en mogelijks ook tijdelijke/modulaire oplossingen ς zoals er nu reeds in de 

markt bestaan ς zouden deel van de oplossing kunnen zijn. Zoals ook 

eerder aangekaart dienen dergelijke alternatieven steeds samen te gaan 

met adequate en doordachte mobiliteitsoplossingen. Het kan niet 

voldoende worden benadrukt dat de kenniseconomie een degelijk 

onderwijs veronderstelt, en dat voor nationale en internationale studenten 

in afdoende huisvesting moet worden voorzien om dit te faciliteren.  

Bijkomend aanbod zou ook een prijsdrukkend effect kunnen hebben, maar 

we laten niet na om ook de regels en vereisten voor nieuwe 

studentenresidenties kritisch te benaderen. We schreven reeds en 

schrijven het opnieuw: veiligheid en hygiëne zijn primordiaal, maar 

bijkomende comfortniveaus moeten bekeken worden in een globaal 

(kosten)plaatje. Het standpunt waarbij wordt geijverd voor betaalbaarheid 

maar tegelijkertijd nauwe ratioΩs worden bepleit voor talrijke 

gemeenschappelijke ruimtes, is niet gespeend van enige contradictie (denk 

aan leefgroepen per 6 studenten, wat neerkomt op pakweg 10 keukens in 

een gebouw van 60 kamers; dan is het vrijwel utopisch om te verwachten 

dat de operationele kost van dergelijk pand zou uitmonden in lagere 

huurprijzen). /ŀƴΩǘ ƘŀǾŜ ƛǘ ŀƭƭ, dus op het pad naar een afdoende aanbod 

zullen keuzes moeten worden gemaakt die tot een gebalanceerd aanbod 

kunnen leiden.  

Kotratio 

Het aantal hoger onderwijsstudenten en het aantal kotstudenten leidt tot 

een bepaalde "kotratio". Dit is het aantal studenten in het hoger onderwijs 

Řŀǘ ŜŜƴ ƪŀƳŜǊΣ ƪƻǘΣ ǎǘǳŘƛƻΣ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘΧ ōŜǘǊŜƪǘΦ 9Ŝƴ ŘŜŜƭ Ǿŀƴ ŘŜȊŜ 

studenten komt terecht op de eigenlijke markt van daartoe bestemde 

studentenkamers, de zgn. Purpose Built Student Accommodations of PBSA  

en de stock van studentenkamers in kleinere gebouwen. Een ander deel 

ǾƛƴŘǘ ŜŎƘǘŜǊ ȊƛƧƴ ǿŜƎ ƴŀŀǊ ŘŜ ǊŜƎǳƭƛŜǊŜ ǿƻƴƛƴƎƳŀǊƪǘ ƛƴ ǎǘǳŘƛƻΩǎΣ 

appartementen, etc.  

De Kotratio verschilt sterk van stad tot stad en is afhankelijk van elementen 

als grootte van de studentenstad, densiteit van het omliggend stedelijk 

weefsel, ontsluitbaarheid, socio-economische factoren, etc. Deze kotratio 

stemt niet noodzakelijk overeen met de effectieve vraag naar 

studentenkamers. Het feit dat er geen exacte gegevens voorhanden zijn 

van het aantal studentenkamers in België, maakt een inschatting van deze 

kotratio alsook de nood aan bijkomende studentenhuisvesting bijzonder 

complex. Dit belet echter niet dat bepaalde trends kunnen worden 

geïdentificeerd die een ruwe inschatting van deze evoluties mogelijk 

maken. Bovendien is er een tendens bij de meeste steden om deze data op 

georganiseerde wijze in kaart te brengen. Maar exacte algemene cijfers 

blijven uit.  

Onderliggende grafiek geeft een indicatief overzicht van het aantal 

studenten en koten voor de Top 10 van studentensteden. Kenmerkend is 

dat er nog steeds veel onduidelijkheid blijft bestaan over het totale aantal 

studentenkamers. Het studentenhuisvestingsbestand is immers niet door 

alle steden of betrokken instanties gekend. Bovendien is er niet altijd 

eenduidigheid over de definitie van studentenhuisvesting. Sommige 

bevraagden interpreteren de vraag naar het aantal koten heel ruim.  

Ca. 1/3e van de studenten deelt douche en/of toilet met 5 

medestudenten of meer. Voor ca. 15% is dat met 7 of meer. 
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Top 10-studentensteden & overzicht aantal koten per studentenstad  

Soms wordt het aantal studenten meegegeven dat niet langer thuis woont 

tijdens hun studies en dus verblijven in hun studentenstad (brede 

"Kotratio"), al dan niet in de vorm van co-living in een huis, het delen van 

een appartement of het huren van een kot. Anderen interpreteren het 

aantal koten in de zuivere betekenis, nl. een woning specifiek bestemd voor 

studenten. De grafiek beoogt dus eerder een indicatie te geven en de 

nodige voorzichtigheid dient hierbij aan de dag te worden gelegd.  

De cijfers die we verzamelden overheen de jaren verschillen daarbij 

naargelang de bron. Voorgaand op de beschikbare bronnen, die zoals 

steeds met voorbehoud moeten worden benaderd qua volledigheid en 

accuraatheid, resideert ongeveer gemiddeld 45% van de studenten in de 

grootste studentensteden in één of andere vorm van studentenhuisvesting 

buiten hun kerngezin.  

De verschillen tussen de steden zijn nog steeds groot. Zo kent Antwerpen 

een kotratio van ca. 20% en Gent van ca. 50%. Leuven blijft ongeslagen 

koploper met een ratio van afgerond 80%. 

Afhankelijk van stad tot stad is er een beter beeld, maar het blijft een doel 

van vele stakeholders om een goed totaalbeeld te krijgen. In Vlaanderen 

heeft Steunpunt Wonen zich in verschillende studies al over het thema 

gebogen, in Wallonië het Centre d'Études en Habitat Durable de Wallonie.  

Het Vlaamse kotlabel kan meer duidelijkheid genereren op regionaal 

niveau.  Op basis van onze feedback uit het veld begrijpen we dat er echter 

nog enkele operationele hordes moeten genomen worden alvorens dit 

breed kan worden uitgerold, ondanks de inwerkingtreding in januari 2025. 

Bij het ter perse gaan van deze editie van het Kotkompas, maakte de 

website van de Vlaamse Overheid melding van twee Top 10-steden die het 

Kotlabel reeds zouden hebben ingevoerd, m.n. Kortrijk en Leuven (niet 

verplicht). Mechelen en Edegem vervolledigen het lijstje (update 1/04/25). 

 

 

 

Groei van studentenhuisvesting 

Op basis van onze analyse van de groeiende studentenpopulatie werd in 

het Kotkompas 2020 een bijkomende nood aan 70.000 koten voor 

internationale studenten uitgesproken tegen 2030. We hanteerden hierbij 

een kotratio van 100% voor de internationale studenten, gezien het als 

aanvaardbaar werd beschouwd dat deze allemaal op kot gaan. Daarnaast 

pasten we de toenmalige 40%-kotratio toe op de groei van de nationale 

studentenpopulatie, wat een bijkomende vraag van 25.000 koten 

opleverde.  

Zo stelden we dat er tegen 2030 een bijkomende nood zou zijn aan ca. 

95.000 koten, louter en alleen in functie van een toenemend aantal 

studenten. Dit hield nog geen rekening met reeds bestaande tekorten, de 

nood aan verdere omvorming van een bestaand verouderd aanbod naar 

een kwalitatief aanbod, of een eventuele shift (afhankelijk van het beleid 
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en het optreden van steden) van de inname door "kotstudenten" van de 

klassieke residentiële markt. Op heden blijven we voortbouwen op 

assumpties en inschattingen aangezien de kwantitatieve marktinzichten 

nog steeds omhuld worden door een dikke mist, zij het dat deze lokaal 

beetje bij beetje wegtrekt. Bouwen we voort op de vork van bijkomende 

studenten tegen 2030, zoals eerder geformuleerd in hoofdstuk Ψ5Ŝ 

SǘǳŘŜƴǘŜƴΩ, kunnen we enkele nuancerende uitspraken poneren rond de 

bijkomende nood aan studentenhuisvesting. 

De kotratio voor internationale studenten verlagen we tot 95%. Uit 

bevragingen van niet-Belgische studenten komt naar voren dat sommigen 

alsnog pendelen (vb. Nederlandse studenten in Hasselt) of in gezinsvorm 

wonen. Gedetailleerde cijfers hebben we hier evenwel niet voor 

teruggevonden. 

De kotratio voor nationale studenten verlagen we tot 30%. Op deze manier 

komt het gewogen gemiddelde uit op 41,5% overheen heel België. 

tŀǎǎŜƴ ǿŜ ŘŜȊŜ ǊŀǘƛƻΩǎ ǘƻŜ ƻǇ ŘŜ ŜŜǊŘŜǊ ƎŜŦƻǊƳǳƭŜŜǊŘŜ ƎǊƻŜƛ Ǿŀƴ 

studenten en hanteren we een 50% kansenpercentage voor elk scenario, 

komen we uit op een bijkomende nood aan 65.000 koten tussen 2019-2020 

en 2030-2031, zuiver vanuit een groei van studenten.  

Overheen de voorbije jaren zijn er weliswaar nieuwe cijfers gepubliceerd 

vanuit de groeiende aandacht van steden om huizen en appartementen die 

door studenten bewoond worden, terug aan te kunnen bieden aan 

gezinnen op de reguliere residentiële markt. Rond Gent circuleert een getal 

van 10.000 studenten, rond Brussel zelfs 20.000. Onze werkhypothese in 

2020 dat er een evenwicht was op de studentenhuisvestingsmarkt, ging 

voorbij aan dit fenomeen dat toen nog onbekend was.  

De snelle wiskundeknobbel komt dan meteen tot de slotsom dat het cijfer 

dat we vijf jaar geleden uitspraken, vandaag nog even actueel is: willen we 

de residentiële reguliere markt vrijwaren van oneigenlijke studentenhuur 

en willen we voldoende studentenhuisvesting kunnen aanbieden aan 

nieuwe studenten tussen 2019 en 2030, blijft de prognose tegen 2030-

2031 van 95.000 bijkomende koten overeind. 

Gelukkig hebben menig ontwikkelaar, investeerder en andere liefhebbers 

van het genre de afgelopen vijf jaar niet stilgezeten. We kunnen een 

bijkomend aanbod optekenen van om en bij de 25.000 kamers die sedert 

2020 werden opgetrokken, dan wel letterlijk of figuurlijk in de steigers 

staan. Dit resulteert in een openstaand saldo van 70.000 koten. We 

tekenden de voorbije jaren een versnelling op in ontwikkeling. De 

versnelling zal duidelijk nodig blijven. Voortgaande gesprekken over hoe 

deze tekorten op te vangen, blijven dus bijzonder relevant.  

Terwijl we de voorbije vijf jaren vooral signalen hoorden over het verder 

doorwerken op bijkomend aanbod, is de vermelding van de maximale 2% 

niet-EER-studenten (Vlaams regeerakkoord) een eerste indicatie dat er ook 

op de vraagzijde ingewerkt wordt. Uiteraard dient dit met de nodige zorg 

te worden benaderd, refererende naar de "switch off-quickly switch on" 

van de Denen met hun Engelstalige curricula. 

Er wordt dus op bijzonder veel verschillende fronten hard gewerkt, waarbij 

ƻǇ ƴƛǾŜŀǳ Ǿŀƴ ǎǘŜŘŜƴΣ ǊŜƎƛƻΩǎΣ ƪƻŜǇŜƭǎ en beleidsdomeinen belangrijke 

zaken verwezenlijkt worden. Een brede, regio-overschrijdende coördinatie 

lijkt echter nog uit te blijven. Gaan we spieken bij onze noorderburen om 

de piste van een (twee? drie?) studentenhuisvestingsregisseur(s) te 

onderzoeken?  

 

 

 

 

 

 

2020: "Nood aan 95.000 bijkomende koten tegen 2030"  

2025: 25k down, 70k to go! 
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Op basis van de kotratio enerzijds en de pipeline die werd of zal worden 

toegevoegd anderzijds, dient men sterke lokale verschillen voor ogen te 

houden. In sommige steden zal men richting gezond evenwicht in geval van 

status quo van het aantal studenten. We denken hierbij aan steden zoals 

Kortrijk, waar het invoeren en tijdelijk schorsen van het moratorium op 

studentenhuisvesting heeft geleid tot een zeer gestructureerde en 

overzichtelijke toename van het aanbod. Een ander voorbeeld is Hasselt, 

waar de substantiële toename van kamers in het verleden, en de te 

verwachten toekomstige pipeline, de nood aan bijkomend aanbod wellicht 

in grote mate zullen invullen. Ook hier zou een boost in het aantal 

studenten (bijvoorbeeld door een specifiek verruimd aanbod van 

opleidingen, zoals in Kortrijk reeds het geval is geweest met de succesvolle 

en internationaal gerenommeerde DAE-opleiding van Howest) tot andere 

conclusies kunnen leiden. Zo lezen we in het Vlaamse regeerakkoord nog 

dat "[d]e focus komt te liggen op een betere territoriale spreiding van het 

aanbod en maximale ƛƴǎǘŜƭƭƛƴƎǎƻǾŜǊǎǘƛƧƎŜƴŘŜ ǎŀƳŜƴǿŜǊƪƛƴƎΧ". 

Mogelijks ontstaat dus een evenwicht tot (licht) overaanbod in dergelijke 

steden als een verdere aangroei van studenten zich niet zou manifesteren, 

en/of zullen koten in de lagere kwaliteitsklasse plaats ruimen voor de 

nieuwe lichting. Vanuit economisch perspectief staat het een gezonde 

frictieleegstand ten dienst, die een meer normale marktwerking faciliteert. 

Op heden zijn overigens de prijzen ook voor oudere koten soms van 

behoorlijk niveau. Willen deze koten makkelijk verhuurd blijven, zal het 

prijsverschil voldoende aanzienlijk moeten zijn, of men wordt uit de markt 

geprijsd door de nieuwe koten. Een verhoogd aanbod kan er mogelijks toe 

leiden dat het minder interessant wordt voor kleinere particulieren om hun 

koten aan te passen aan gewijzigde en strengere normen, en kunnen aldus 

assets terugvloeien naar de klassieke residentiële markt. Een goede zaak 

om de residentiële markt te ontzenuwen, eens er uiteraard voldoende 

aanbod is binnen de daartoe bestemde PBSA-markt.  

In andere steden ligt het verhaal helemaal anders, en blijft de nood aan 

bijkomend aanbod voor studenten torenhoog. Men denke daarbij in eerste 

plaats aan Gent en Brussel. Feit is dat de vooropgestelde 70.000 koten aan 

het huidige (vergunnings)tempo onmogelijk kunnen worden bijgebouwd 

tegen 2030.  

Ervan uitgaande dat de voorspellingen de realiteit benaderen, dient ofwel 

te worden ingegrepen op de vraagzijde, ofwel dient alsnog een mirakel te 

worden verricht langs de aanbodzijde. Tijdelijke oplossingen verdienen 

verdere overweging om een stijgende vraag op te vangen en vervolgens 

gefaseerd door te schuiven naar definitieve oplossingen. Indien dit niet 

gebeurt, lijkt het enige realistische scenario een bijkomende druk op de 

klassieke residentiële markt of een afname van de toestroom van 

(internationale) studenten wegens simpelweg een gebrek aan huisvesting, 

waarvan de studenten met minder financiële slagkracht het eerste 

slachtoffer worden. 
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De Marktspelers  

Ondanks de sterke fragmentering zijn er een aantal spelers die in het 

voorbij decennium de markt sterk hebben beïnvloed. Kwantitatieve 

tekorten werden deels of geheel ingelopen en de kwaliteit van de 

studentenkoten is er sterk op vooruit gegaan. Basisvoorzieningen op het 

vlak van woonkwaliteit en -comfort, hygiëne en (brand)veiligheid werden 

meer en meer de norm. 

De tekorten in de markt en aantrekkelijke rendementen maakten dat dit 

segment tal van actoren wist te enthousiasmeren om deze markt te 

betreden. Diverse ontwikkelaars of ontwikkelaar-investeerders hebben 

dan ook met succes het aanbod uitgebreid. 

Naast deze private spelers zijn ook tal van publieke (onderwijs)instellingen 

aanwezig in de markt met een significant patrimonium aan 

studentenkamers, groeiende tot naar schatting 20.000 koten. De 

belangrijkste spelers hierin zijn KU Leuven, UCLouvain, VUB, Ugent en VUB, 

samen goed voor 90% van deze 20.000 koten. Het maakt van hen een 

belangrijke kotbaas, die vaak ook een sociale rol vervult met huurprijzen 

die afhangen van het sociaal statuut (beursstudent, lagere inkomens, etc.). 

De middelen die de vorige Vlaamse regering heeft vrijgemaakt om in 

bijkomende units te voorzien of sterk verouderde units te renoveren 

worden dankbaar gebruikt door verschillende onderwijsaanbieders en 

overheden. 

Maar de privatieve partijen vormen onmiskenbaar de motor achter de 

groei van de studentenkamers in de afgelopen jaren. Zij zijn tevens de 

partijen die ook in de toekomst in de noodzakelijke aantallen zullen moeten 

voorzien. Het is van cruciaal belang dat zij daartoe in staat gesteld worden, 

middels een performant, sneller en rechtszekerder vergunningsbeleid.  

 

In 2023 schreven we reeds dat het harder, better, faster, stronger moest en 

het is geen overbodige luxe om die boodschap nogmaals te herhalen.  

Harder in de zin van meer en dus simpelweg het opdrijven van het aantal 

vergunde units om een stijgend tekort te kunnen bijbenen. Wat de redenen 

en uitdagingen ook moge zijn, als het tempo niet kan worden opgedreven, 

gaat men de toenemende instroom van talent niet kunnen ondersteunen 

en mogelijks zelfs afremmen of terugdringen.  

Better in de zin van betere vergunning(straject)en. Het type kot en de 

vereiste kwaliteitsnormen op gebouwniveau kunnen beter om ze tot een 

modern maar tegelijk weldoordacht comfortniveau te brengen, met een 

heldere kosten/batenafweging.  

Faster spreekt voor zich om oneindige vergunningstrajecten sneller en 

efficiënter te doorlopen.  

Stronger en rechtszekerder, zowel in de ontwerpfase als na aflevering van 

de vergunning.  

Op de volgende pagina vindt u een aantal bevindingen terug uit de eerste 

marktbevraging bij professionele marktpartijen die een brede en 

gewaardeerde respons opleverde. Vergunningsissues vormen daarbij niet 

geheel verrassend met voorsprong de vaakst aangehaalde bekommernis 
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Van 32 marktspelers, actief in Vlaanderen, Brussel en/of Wallonië, met ca. 10.000 

units in beheer, en een pipeline van ruim 6.000 koten, plannen meer dan 70% 

evenveel of substantieel meer units te blijven ontwikkelen in de komende 5 jaar. 

aŀŀǊΧ meer dan 70% doet 4 jaar of langer over het vergunningstraject. In 

theorie zou op heden dus voor nog eens 70.000 kamers een vergunning moeten worden 

aangevraagd om de doelstelling van 2030 te halenΧ  

Van de Top 10 studentensteden behoren Gent, Brussel en Leuven tot de Top 3 

van geprefereerde locaties. Mons (Bergen) sluit de ranking onderaan af als 

voorkeurlocatie, mogelijks door reeds intensieve ontwikkelingsactiviteit in het verleden, in 

het licht van de noden. 

Gelukkig blijven ook de professionals erin geloven. Ruim 70% ziet de toekomst positief in!  

Always look on the bright side of (student) life. 
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Met de gewaardeerde input van onder meer: 

 

Alides 

Capitall 

Crown Estates 

Cum Laude Loci 

Curon 

Eaglestone Belgium 

Génération Campus by Eckelmans 

Hoome 

Immogra 

O3 SHIFT 

Quares 

Syus Housing 

Thomas & Piron Bâtiment 

Under the Roof 

Veraltis (Pertinea Property Partners) 

Vitruvi 

Voornaamste bekommernissen opgegeven door 

vastgoedprofessionals 
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Kortrijk | groeiende studentenstad mede 

onder impuls van uitbreiding aan opleiding 

met o.a. Ωǎ ǿŜǊŜƭŘǎ ōŜǎǘŜ gaming opleiding 

(DAE), met moratorium op bijkomende koten         

Kotlabel: ingevoerd ς verplicht 

Hasselt |  groeiende en betaalbare 

studentenstad, met een sterke focus op het 

verhogen van de kotratio en tevens enkele 

grote projecten in de steigers 

Namen |  studentenstad met historisch 

studentenkamerpatrimonium waar geen noemenswaardige 

evoluties worden opgetekend t.o.v. vorig jaar 

Antwerpen |  stad met lage kotratio en lagere huurprijzen dan de 

drie voorliggende steden in de Top 10 

Mons | stad met dynamische studentenmarkt waar 

net zoals overal de stijgende prijzen een 

aandachtspunt vormen voor de onderwijsinstellingen 

Gent |  grootste Vlaamse studentenstad met nood 

aan 10.000 tot 12.000 extra kamers louter vanuit 

ontzenuwing van de klassieke residentiële markt 

 

De markt in een oogopslag 

Brussel |  grootste Belgische 

studentenstad met grote nood 

aan bijkomende betaalbare 

kamers met onder andere een 

brede pipeline rond de 

VUB/ULB Campus 

Leuven |  stad met hoogste kotratio dwingt 50% 

basiskamers af bij nieuwe projecten vanaf 50 kamers 

Kotlabel: ingevoerd ς niet verplicht 

 

Luik |  grootste Waalse studentenstad die 

ook referentieprojecten van grotere 

spelers blijft zien opduiken 

Louvain-la-Neuve | markt in evenwicht met opvallende 

dominantie van kotenbestand bij UCL 
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Huurprijzen en kosten  

Gemiddelde (kale) huurprijzen  

In principe zijn de huurprijzen vrij te bepalen in België (vgl. bijvoorbeeld 

Nederland, waar een wettelijk kader bestaat om aan de hand van een 

zogenaamde puntentelling/het Woningwaarderingsstelsel een huurprijs 

vast te leggen). De huurprijs moet in Vlaanderen wel alle kosten en lasten 

omvatten met uitzondering van het verbruik van energie, water, 

telecommunicatie en in voorkomend geval de belasting op tweede 

verblijven, maar voorts bepalen partijen vrij de huurprijs.  

De vraag naar studentenkamers enerzijds, en het aanhoudend tekort in 

aanbod anderzijds, maakt dat de wet van vraag en aanbod haar stempel 

blijft drukken op studentenhuisvesting, met forse prijzen tot gevolg. 

Uiteraard speelt inflatie een belangrijke rol (enerzijds in de voorbije jaren 

doorgerekend, en anderzijds medebepalend voor het "pricing sentiment" 

van zowel huur als bijkomende kosten).  

De huurprijzen kunnen voorts sterk variëren afhankelijk van de 

studentenstad. Daarnaast hebben ook diverse factoren eigen aan het 

gebouw of de specifieke locatie een invloed op de prijs. Daarbij kan worden 

gedacht aan de afstand tot de faculteiten, ligging binnen of buiten de 

studentenbuurt, kwaliteit van de kamer, typologie (kamer met gedeelde 

voorzieningen, eigen sanitair, volwaardige studio), oppervlakte, 

bijkomende gemeenschappelijke voorzieningen, ligging van de kamer in 

het gebouw, etc.  

Gemiddelde (kale) huurprijzen 2024-2025 

Onderstaande tabel geeft een indicatie van de naakte huurprijzen per type 

kamer en per regio op basis van de 10 grootste studentensteden.  

 

 
België Vlaanderen Wallonië Brussel 

Kamer ϵ офр ϵ офр ϵ отр ϵ птл 

Kamer + Sanitair ϵ птр ϵ рмл ϵ пмл ϵ рср 

Studio ϵ рср ϵ слр ϵ пфр ϵ снл 

Gemiddelde ϵ птр ϵ рмл ϵ пнл ϵ ррл 

Gemiddelde huurprijzen exclusief kosten 2024-2025  

YƛƧƪŜƴ ǿŜ ƴŀŀǊ ŘŜ ƎŜƳƛŘŘŜƭŘŜ ǿŀŀǊŘŜǎ ƛƴ .ŜƭƎƛš Ŝƴ ŘŜ ŘǊƛŜ ǊŜƎƛƻΩǎΣ ȊƛŜƴ ǿŜ 

een ǎǘƛƧƎƛƴƎ Ǿŀƴ ϵр ǘƻǘ ϵнр ten opzichte van vorig academiejaar. De 

gemiddelde naakte huurprijs voor een studentenkamer schommelt in 

.ŜƭƎƛš ǊƻƴŘ ϵптрκƳŀŀƴŘ. De gemiddelde huurprijs uit de survey van ϵпур 

sluit hier perfect op aan. 

Onkosten 2024-2025 

Naast de huurprijs wordt klassiek ook een onkostenvergoeding 

aangerekend bij wijze van provisie of forfait (all-in prijs). Uit de resultaten 

van 2024 blijkt dat deze vergoeding voor de bijkomende huurlasten dit jaar 

minder uitgesproken gestegen is. Afhankelijk van stad tot stad schommelt 

de kost in de regel ƻǇƴƛŜǳǿ ǊƻƴŘ ϵ75 (vaak in kleinere studentensteden) 

tot ϵмллΣ ƳŜǘ ŜŜƴ ǿŜƭƛǎǿŀŀǊ ƭƛŎƘǘ ƎŜǎǘŜƎŜƴ ƎŜƳƛŘŘŜƭŘŜ Ǿŀƴ ϵмол όǘŜƴ 

ƻǇȊƛŎƘǘŜ Ǿŀƴ ϵмнлύ ǾƻƻǊ .ǊǳǎǎŜƭΦ  

Deze bijkomende kosten dienen in eerste instantie om de 

nutsvoorzieningen te dekken, zoals elektriciteit, gas, water en internet. 

Hoewel het aandeel van deze posten sterk kan fluctueren afhankelijk van 

het type gebouw, de installaties en voorzieningen, isolatie, etc., lijkt de 

dominantie van energieverbruik een constante te zijn. 
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Uit een steekproefsgewijze analyse van studentenpanden, destilleren we 

volgende breakdown tussen de diverse EGWi-kostencomponenten. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Opsplitsing relatief aandeel EGWi-componenten op basis van steekproef  

Na een relatief sterke sprong vorig jaar (mogelijks gedreven door 

ontsporende energieprijzen in het jaar voordien) stabiliseert de kost rond 

ŜŜƴ ƎŜƳƛŘŘŜƭŘŜ Ǿŀƴ ϵмллκƳŀŀƴŘ ό.ŜƭƎƛšύΦ Vlaanderen loopt steevast 

achterop ten opzichte van Wallonië en Brussel qua kostenniveau. Hoewel 

ook in Vlaanderen de kosten de voorbije jaren zijn gestegen, blijven 

Wallonië en Brussel op kop hun voorsprong behouden.  

Door de jaren heen is deze kostencomponent wel substantieel gestegen. 

De kostenvergoeding schommelde in 2020 gemiddeld tussen ϵ60 en ϵ80. 

Deze stijging valt uiteraard te verklaren door gestegen energieprijzen (die 

klassiek een hoofdaandeel uitmaken van deze kosten). Een ander 

verklarend aspect ligt wellicht in het feit dat steeds vaker een forfait wordt 

gehanteerd (zonder afrekening) in plaats van een provisie (met 

eindafrekening). Mogelijks resulteert dit in iets hogere kostenforfaits, met 

als voordeel echter dat verrassingen in principe uitblijven. Dit komt 

ontegensprekelijk de transparantie, vergelijkbaarheid en verwachtingen 

voor studenten en ouders ten goede, en pleit in het voordeel van de COT-

prijs. Het veronderstelt een bewust en verantwoord omspringen met het 

verbruik van de studenten die hier een grote verantwoordelijkheid in 

dragen. Ook uit de survey bij ontwikkelaars en investeerders blijkt dat maar 

liefst 80% met een all-in prijs of forfait werkt, ten opzichte van slechts een 

20% die aangeeft een provisie met afrekening te hanteren. Dit pleit 

wederom voor een analyse van de totale prijzen inclusief kosten en niet 

louter van de kale huurprijzen.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gemiddelde kosten bovenop de huurprijs ς waardes weergegeven m.b.t. gemiddelde voor België 

COT-prijzen  

COT-prijzen 2024-2025 

Voor een correcte vergelijking tussen enerzijds verschillende regioΩs en 

anderzijds het aanbod binnen dezelfde regio, is een globale opvatting van 

huur én kosten aangewezen. In dat opzicht lanceerden we reeds het 

concept van de totale άcost of tenancyέ of COT-prijs, waarbij de huur 

inclusief bijkomende kosten (al dan niet in forfait) worden afgezet tegen de 

ϵ тл ϵ тл 
ϵ ул 

ϵ фр ϵ млл 

ϵ -

ϵ нл 

ϵ пл 

ϵ сл 

ϵ ул 

ϵ млл 

ϵ мнл 

ϵ мпл 

2020 2021 2022 2023 2024

Evolutie gemiddelde kosten 2020-2024

België Vlaanderen Wallonië Brussel

57%

21%

22%

EGWi breakdown

Energie Water Internet
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studentenkamer, energiekosten, faciliteiten, service etc. Bijgevolg is het 

opportuun om ook de gemiddelde "COT-prijs" mee te geven.  

Onderstaande tabel geeft een indicatie van de COT-prijs of m.a.w. de totale 

huurprijzen inclusief kosten per type kamer en per regio op basis van de 10 

grootste studentensteden. Ook dan blijft de rangschikking overeind, met 

Brussel op kop, gevolgd door Vlaanderen respectievelijk Wallonië. 

 
België Vlaanderen Wallonië Brussel 

Kamer  ϵ пул   ϵ пул   ϵ псл   ϵ ртр  

Kamer + Sanitair  ϵ рср   ϵ слл   ϵ пфл   ϵ сфл  

Studio  ϵ стр   ϵ сфр   ϵ снр   ϵ тул  

Gemiddelde  ϵ ртр   ϵ рфр   ϵ рнл   ϵ сул  

COT-Prijs: Gemiddelde huurprijzen inclusief kosten 2024-2025 

De gemiddelde COT-prijs voor een studentenkamer schommelt in België 

ǊƻƴŘ ϵрт5/maand, wat een relatief lichte stijging betekent ten opzichte van 

het jaar voordien.  

Het prijspeil moet echter steeds met de nodige omzichtigheid worden 

benaderd, en mag niet zonder meer naast de prijzen van voorgaande jaren 

worden geplaatst. Ingevolge een gebrek aan transparantie in de 

huurprijzen is voorzichtigheid geboden bij deze vergelijking. Huurprijzen 

die worden geafficheerd op eigen websites dekken vaak slechts een fractie 

van het (professionele) aanbod, en in het merendeel van de gevallen 

slechts een type kamer in een studentenpand. Publieke verhuurwebsites 

beperken zich veelal tot beschikbare koten, waarbij de output van een 

meting altijd afhankelijk is van het beschikbare aanbod. Tenslotte zijn de 

bijkomende kosten niet altijd opgenomen, wat vanzelfsprekend een 

belangrijk verschil kan maken in de totale prijs. Andere publieke websites 

die wél verhuurde koten tonen, lijken dan weer niet altijd correct ge-

updatet te zijn. 

 

 

In een eerdere editie werd reeds aangestuurd op een grotere 

bewustwording van de COT-prijs. We brengen het belang hiervan graag 

nogmaals onder de aandacht want deze kan tevens een verdere 

verduurzaming van het studentenvastgoed in de hand werken. Bij een 

meer veralgemeende focus op de COT-prijs, zouden meer energiezuinige 

verhuurders een hogere kale huur kunnen vragen, zonder dat de totale 

(COT-)prijs zou afwijken van een marktconform tarief, met een hogere 

vastgoedwaarde tot gevolg. Een voorbeeld kan dit verduidelijken: 

 Indicatief cijfervoorbeeld: dubbele upside bij toepassing COT-prijs op energiezuinige kamer 

Bovenstaand voorbeeld illustreert een voordeel voor zowel de eigenaar 

(surplus in huurgelden) als de student (uitgaande van een lagere totale 

huurprijs). In geval van een kostenforfait biedt het hoe dan ook een 

zekerheid voor een lagere totale huurprijs, maar ook bij een kostenprovisie 

met afrekening spreekt het voor zich dat een energiezuiniger gebouw 

voordeliger uitkomt. De student zal dan mogelijks ook meer geïncentiveerd 

zijn om zuinig om te springen met energieverbruik.  

 Huur (Energie)kosten Totaal 

Standaardkamer плл ϵ  ул ϵ  пул ϵ  

Energiezuinige kamer пмл ϵ  сл ϵ  птл ϵ  

Voordeel eigenaar мл ϵ ƘǳǳǊ ŜȄǘǊŀ - - 

Voordeel student - - .ŜǎǇŀǊƛƴƎ мл ϵ  

Gemiddelde COT-ǇǊƛƧǎ ǎŎƘƻƳƳŜƭǘ ǊƻƴŘ ϵртрκƳŀŀƴŘ  



 

39 
 

Dezelfde redenering zou kunnen worden doorgetrokken naar een lagere 

energiekost bij spelers die kunnen genieten van lagere energietarieven. Het 

is niet ondenkbaar dat een private of publieke speler met een groot 

patrimonium kan rekenen op langlopende contracten (waarbij historische 

vaste tarieven op heden ongetwijfeld een schaars goed geworden zijn) of 

van scherpere tarieven kan genieten omwille van hun schaal.  

Naarmate de professionalisering van de markt toeneemt, kan worden 

verwacht dat ook de transparantie in de COT-prijzen wordt vergroot. Zoals 

hoger aangekaart blijkt uit de bevraging bij de vastgoedprofessionals dat 

het merendeel met all-in prijzen of een forfait werkt.  

Vijfjarige evolutie 

De algemene tendensen kunnen een nuttige indicatie opleveren. 

Hieronder wordt een evolutie weergegeven overheen de jongste vijf 

academiejaren (inclusief het lopende academiejaar 2024-2025).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gemiddelde COT-prijs 2020-2021 tot 2024-2025 ς waardes weergegeven m.b.t. gemiddelde voor België 

Op basis van de studie van de Belgische markt over vijf jaar, tekenen zich 

enkele interessante tendensen af qua prijsevoluties. Uit hogergenoemde 

tabel blijkt dat er een algemene stijging is van de huurprijzen in België. 

Wallonië lijkt weliswaar opvallend genoeg te stabiliseren in termen van 

COT-prijs het voorbije jaar. Vlaanderen leunt aan tegen het Belgisch 

gemiddelde, zowel in absolute bedragen als qua trendevolutie. Brussel 

blijft nog steeds met voorsprong de duurste "studentenstad".  

Vergeleken met vorig jaar tekent zich dus opnieuw een stijging op, die 

echter veel minder uitgesproken is. De stijging is voor België beperkt (mede 

ingevolge een afvlakking in Wallonië). Voor Vlaanderen impliceert een 

ǎǘƛƧƎƛƴƎ Ǿŀƴ ϵмр ƻǇ ŘŜ /h¢-prijs een verhoging van ca. 2,6%. In Brussel is de 

stijging met ruim 5% meer uitgesproken.  

Over een periode van vijf academiejaren (2020-2024) is de COT-prijs 

ό.ŜƭƎƛǎŎƘ ƎŜƳƛŘŘŜƭŘŜύ ƎŜǎǘŜƎŜƴ Ǿŀƴ ϵптр ƴŀŀǊ ϵртр ǿŀǘ ŜŜƴ ǾŜǊƘƻƎƛƴƎ 

ϵ птр ϵ пур 
ϵ рнл 

ϵ рср ϵ ртр 

ϵ -

ϵ млл 

ϵ нлл 

ϵ олл 

ϵ плл 

ϵ рлл 

ϵ слл 

ϵ тлл 

ϵ улл 

2020 2021 2022 2023 2024

COT-prijs 2020-2024

België Vlaanderen Wallonië Brussel

 

Prijsstijging kotprijzen ƻǾŜǊ Ψнл - Ψнп sluit nauw aan bij inflatie  

2024-2025 
Gemiddelde huurprijs: ϵ птр 

Gemiddelde kosten: ϵ 100 

Gemiddelde COT-prijs: ϵ ртр 
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vertegenwoordigt van 21%. De inflatie tussen september 2020 en 

september 2024 bedroeg 20,6%. 

The only way is up?  

De huurprijs wordt steevast als meest heikele punt naar voor geschoven in 

onze enquête en het thema domineert al jaren het publieke debat over 

studentenhuisvesting. Vraag en aanbod blijven een belangrijk gegeven en 

dus is de vraag of er een rem staat op deze prijsverhogingen? Dringen 

maatregelen zich op, of moet net komaf worden gemaakt met zaken die nu 

net prijsverhogingen in de hand werken? Ook hier werden in eerdere 

edities al enkele vaststellingen aangestipt die nog steeds actueel zijn. 

Simpelweg prijsregulerend optreden met een bovengrens op huurprijzen 

kan marktontwrichtend werken. Indien het simpelweg niet langer rendabel 

zou zijn om studentenresidenties op te richten en te financieren, zullen 

investeerders logischerwijze elders hun geluk beproeven. Bovendien zijn er 

steeds strenger wordende regels inzake veiligheid en klimaat-

doelstellingen, stijgende grondstofprijzen en dito loonkosten, en 

verhoogde operationele eisen van overheidswege (bvb. aanwezigheid van 

een conciërge). Bepaalde factoren komen het gebouw, eigenaars, 

investeerders, bewoners en omwonenden ongetwijfeld ten goede, maar 

veroorzaken ook een stuwend effect op de totale investeringskost en de 

operationele kosten achteraf, wat zich vertaalt in correlerende huurprijzen. 

Tenslotte is het een open deur intrappen, maar in het algemeen kan ook 

het vergunningsbeleid en -traject niet aan het debat ontsnappen. De 

onzekerheid en kosten die gepaard gaan met omvangrijke projecten, 

komen een vlotte aanvulling van een bijkomend betaalbaar aanbod niet 

ten goede. Uit onze bevraging van ontwikkelaars blijkt dat maar liefst 70% 

vier jaar of langer doet over een vergunningstraject. Zo wordt het moeilijk 

om een achterophinkend aanbod bij te benen. De overheid kan een 

belangrijke faciliterende rol spelen, door bijvoorbeeld creatief om te gaan 

met de terbeschikkingstelling van terreinen o f gebouwen, of door pps -

structuren op te zetten.   

Misschien dienen ook community landtrusts nader te worden bekeken, wat 

nu reeds, evenwel zeer beperkt, bestaat in Brussel en andere steden voor 

huisvesting van gezinnen. 

Voorts moeten andere prijsverhogende factoren in vraag kunnen worden 

gesteld. Zo is Brussel een markt met hoge huurprijzen en een ontoereikend 

aanbod (basisingrediënten blijven uiteraard dezelfde). De huurwetgeving 

werd er echter recent opnieuw herzien maar is geenszins bevorderlijk voor 

een evenwicht tussen rechten en plichten van huurder en verhuurder.  

In diverse Vlaamse en Brusselse gemeentes wordt een "taks op 

gemeubelde logies" of een "taks op tweede verblijven" geheven waarbij 

studentenkamers ook in het vizier worden genomen. Deze belasting wordt 

doorgerekend aan de student. Het vergt wederom een debat dat zich niet 

laat samenvatten tot een paragraaf in dit rapport, maar dat dit opnieuw 

geen prijstemperend effect heeft, is duidelijk. Tenslotte worden bestaande 

residenties soms onderworpen aan nieuwe of bijkomende aanpassingen. 

In diverse steden zien we dat panden die 10 jaar operationeel zijn, moeten 

worden aangepast. Ter illustratie: een Brusselse residentie van 130 koten 

diende verplicht te worden uitgerust met een brievenbus met slot, voor 

elke kamer. 520 geboorde gaatjes later prijken er 130 brievenbussen aan 

de muur. In een evolutie richting digitaal tijdperk, waarbij het doelpubliek 

uitgesproken digital natives behoren te zijn, kon dergelijke investering 

wellicht nuttiger worden besteed.  

Voor zover hoger onderwijsinstellingen kunnen tussenkomen, is voor hen 

ook een rol weggelegd om in betaalbare studentenhuisvesting te voorzien. 

Met een renteloze lening van de Vlaamse Overheid kunnen zij bijvoorbeeld 

veel interessanter investeren, wat zou moeten kunnen resulteren in lagere 

tarieven. Een ander voorbeeld betreft de samenwerkingsovereenkomst 

met KU Leuven, waarbij tevens in een betaalbaar contingent wordt 

voorzien binnen de studentenresidenties.  
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Wat zeggen de studenten over de huurprijs?  

Doorheen dit rapport komen diverse vragen aan bod uit de enquête die 

werd afgenomen bij de studenten. Gelet op het belang van de huurprijs en 

het belang ervan voor de studenten en hun ouders, wordt hieronder dieper 

ingegaan op de prijsgerelateerde vragen uit de enquête. 

- Betaalbaarheid is en blijft met voorsprong dé reden om niet op kot te 

gaan. Ruim 40% van de respondenten die niet op kot zitten, geeft aan 

dat hier geen budget voor bestaat, tegenover de afstand (in de buurt 

wonen van de opleiding - ca. 23%) of omwille van de voorkeur om niet 

op kot te gaan (ca. 18%). Deze percentages liggen min of meer in lijn 

met de resultaten van vorig jaar.  

 

 

 

 

 

- Ca. 25% van de studenten geeft een huurprijsstijging ŀŀƴ Ǿŀƴ ϵмл ǘƻǘ 

ϵ50 tegenover vorig academiejaar.  

 

- Ca. 35% van de studenten geeft aan dat de huurprijs niet is gestegen 

ten opzichte van vorig jaar. Gemiddeld geeft ca. 25% aan "geen idee" 

te hebben. Net zoals de twee voorgaande jaren zijn dus ca. 1 op 4 

studenten zich niet bewust van de vraag of de huurprijs überhaupt is 

gestegen. Voor de bijkomende kosten bedraagt deze blind spot 

opnieuw bijna 40%. 

 

- If you need a fix: Slechts 18% (tegenover een kleine 25% vorig jaar) van 

de studenten dienen een kostenprovisie te betalen boven op de huur. 

Meer dan 80% heeft dus een kostenforfait of betaalt een all-in prijs. 

Ruim 80% van de betrokken studenten geeft aan effectief rekening te 

houden met de totale prijs (cf. de COT-prijs) bij de keuze voor een kot.  

 

- Ondanks de tussenkomst van de ouders in de huurprijs (wat een 

overgrote meerderheid betreft), geeft langs Nederlandstalige zijde 

70% (idem vorig jaar) van de studenten aan een betaalde job/stage te 

hebben. Bij Frans- en Engelstalige studenten ligt dit aandeel 

substantieel lager, hoewel dat ook bij hen een grote bereidheid 

bestaat om een studentenjob in de residentie te overwegen.  

 

- Van de bevraagde studenten ondervindt 1 op 4 (t.o.v. 1 op 3 vorig jaar) 

moeilijkheden om de kosten van het kot en/of de energieafrekening 

te betalen. 

 

 

 

 

 

 

35% van de studenten geeft aan dat  

de huurprijs niet is gestegen.  

Vorig jaar was dit slechts 20% 

 

Ca. 37% (in lijn met vorig jaar) van de bevraagde 

studenten geeft aan geen idee te hebben van een 

eventuele stijging van de bijkomende kosten 

Ondanks de nood aan bijkomende kamers, heeft een substantieel 

deel van de studenten géén nood aan een studentenkamer  



 

42 
 

 

 
Wat zijn dé aandachtspunten in 

de omkadering van studenten- 

huisvesting? 

"Er is vandaag een nijpend tekort 

aan voldoende betaalbare 

studentenkoten. De kotprijzen 

swingen de pan uit. Voor een kot 

met enkel een bed een bureau 

betaal je al snel 500 euro. Dat is 

niet langer houdbaar en zet een 

grote druk op studenten en hun 

ouders. Zeker op studenten die 

moeten werken om hun eigen 

studies te betalen. Daarom is het 

belangrijk dat we de komende 

jaren blijven investeren in meer 

betaalbare koten. Daarnaast is 

het, ondanks de verschillende 

leefwerelden, belangrijk dat 

studenten en omwonende buren 

met elkaar overweg kunnen. Daar 

zie ik vooral een taak voor lokale 

besturen om buurtprojecten te 

organiseren, zodat er voldoende 

draagvlak is om extra koten bij te 

bouwen. Zo willen studenten zich 

welkom voelen én willen 

omwonenden vermijden dat hun 

buurt in een spookstad wordt 

omgevormd tijdens de 

zomermaanden. Door met elkaar 

in gesprek te gaan en de nodige 

oplossingen te bieden, kunnen we 

het draagvlak vergroten."  

Hoe mocht u uw studententijd op 

kot zelf ervaren? 

"Als jonge student wou ikzelf ook 

heel graag op kot gaan. Ik wou op 

mijn eigen benen staan, die 

vrijheid hebben. Maar ik moest 

dan wel zelf studentenjobs doen 

om mijn ouders te helpen bij het 

betalen van mijn kot. Dat was niet 

altijd even simpel: studeren (en 

feesten) combineren met werken. 

Als student zat ik vaak met mijn 

neus in mijn boeken. Maar 

daarnaast genoot ik ook wel van 

mijn studententijd. Met vrienden 

afspreken en regelmatig uitgaan. 

Ook dat hoort bij de ervaring. Als 

ik een tip mag geven aan 

studenten: studeer goed, maar 

vergeet ook niet te genieten van je 

studententijd!"  

Hoe prangend is het kwantitatief 

tekort aan studentenkamers?  

"De kotenmarkt staat vandaag 

onder druk. Zeker als we kijken 

naar het aantal betaalbare koten. 

Studenten die met tientallen 

solliciteren voor één kot zonder 

het zelfs te bezichtigen, is helaas 

niet langer een uitzondering. Dit 

verhoogt ook de druk op de 

reguliere woonmarkt, die vandaag 

al in brand staat. Het is dus 

belangrijk dat er voldoende 

betaalbare koten bijkomen. Daar 

zal ik als minister ook in 

investeren. Voor internationale 

studenten is het nog een stuk 

moeilijker om een goed en 

betaalbaar kot te vinden. Zij 

starten hun zoektocht vaak al voor 

zij in België aankomen. Helaas 

blijven er voor hen weinig 

kwalitatieve noch betaalbare 

koten over. Het is dus belangrijk 

dat hogescholen en universiteiten 

internationale studenten onder-

steunen zodat zij ook op 

kwalitatieve en betaalbare 

plaatsen terechtkomen. Daarbij is 

het belangrijk om een duidelijk 

beeld te krijgen van de huidige 

kotenmarkt. Daarom zal ik vanaf 

volgend academiejaar een 

jaarlijkse bevraging bij studenten 

organiseren zodat we samen met 

hogescholen, universiteiten en 

studentensteden kunnen bijsturen 

waar nodig."  

Huurprijzen zijn een zeer actueel 

thema. Zouden bepaalde 

comfortnormen tegen het licht 

kunnen worden gehouden zoals 

oppervlaktenormen, in de hoop 

dat in meer kamers kan worden 

voorzien aan een lagere prijs?  

"Oppervlaktenormen zorgen 

ervoor dat studenten niet zomaar 

in een bezemkast met enkel een 

bed terechtkomen. Daarnaast is 

het helaas niet zo dat kleinere 

koten een lagere prijs met zich 

meebrengen. Zo bepaalt het 

aantal koten per stuk grond, ook 

de prijs van de grond, wat helaas 

ook de prijs van de koten eerder 

zal opdrijven dan drukken. 

Daarom zie ik hier vooral een rol 

voor de hoger onderwijs-

instellingen om meer betaalbaar 

aanbod te voorzien. Door 

bijvoorbeeld zelf koten in 

eigendom te verwerven en te 

verhuren aan een lager tarief voor 

studenten die daarvoor in 

aanmerking komen." 

Volstaat het huidige aanbod op 

kwalitatief vlak, of is er nood aan 

hernieuwing of renovatie van het 

bestaande aanbod? 

"Of je nu in Leuven of in Gent 

studeert, de kwaliteit van je kot 

moet dezelfde zijn. Daarom 

hebben we het Vlaamse kotlabel in 

het leven geroepen, zodat 

We vroegen het aanΧ Melissa Depraetere | Viceminister-president  
Vlaams Minister van Wonen, Energie en Klimaat, Toerisme en Jeugd 
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studenten in één oogopslag 

kunnen zien of een kot voldoende 

kwalitatief en veilig is. Over de 

voorbije jaren zijn koten natuurlijk 

ook verouderd. Voldoen koten nog 

aan de huidige normen? Leven 

studenten niet tussen de 

schimmel? Vaak durven studenten 

hun huisbaas niet aanspreken uit 

schrik om hun kot te verliezen. 

Daarom is het belangrijk een 

duidelijk beeld te krijgen van de 

huidige kotenmarkt om te kunnen 

ingrijpen en bijsturen waar nodig." 

Is er nood aan centralisering in 

het beleid op gewestniveau, 

waarbij het Vlaamse kotlabel 

daar alvast toe kan bijdragen?  

"Vandaag hebben studenten- 

steden vaak hun eigen kotlabel 

met elk hun eigen voorwaarden. 

De invoering van het Vlaams 

kotlabel is cruciaal om ervoor te 

zorgen dat onze studenten, waar 

ze ook studeren, kunnen rekenen 

op een kwalitatief en veilig kot. Zo 

kijkt het kotlabel naar 

woningkwaliteitsnormen, brand-

veiligheid, en of het kot 

stedenbouwkundig vergund is. Het 

is nu belangrijk dat dit kotlabel in 

elke studentenstad wordt 

uitgerold, zodat de kwaliteit overal 

dezelfde is. Steden en gemeenten 

kunnen er daarnaast natuurlijk zelf 

ook voor kiezen om nog 

bijkomende normen op te leggen 

in functie van de noden."  

Is er nood aan bijkomende 

wetgeving in de sector?  

"De regelgeving in Vlaanderen zit 

op vandaag al goed in elkaar. Zo 

legt het Vlaams kotlabel vandaag 

al heel wat minimale normen op, 

zodat de kwaliteit van koten 

gegarandeerd wordt. Daarnaast is 

het belangrijk dat ook steden en 

gemeenten extra maatregelen 

nemen. Zo kunnen zij er 

bijvoorbeeld voor kiezen om een 

deel van de nieuw vergunde koten 

aan een betaalbare prijs te laten 

verhuren."  

Is er nood aan bijkomende 

initiatieven om het welzijn van 

studenten te verbeteren? 

"Starten met verder studeren 

brengt voor jongen ook heel wat 

veranderingen, vragen en 

uitdagingen met zich mee. En dat 

kan een grote druk leggen op 

jongeren. Dan is het belangrijk dat 

studenten kunnen rekenen op 

betaalbare psychologische hulp 

dichtbij. Daar zorgen we vanuit de 

overheid ook voor. Zo zijn er de 

Centra Geestelijke Gezondheids-

zorg en de eerstelijnspsychologen 

waar je gratis of aan een laag 

tarief terecht kan. En ook 

onderwijsinstellingen organiseren 

zelf heel wat initiatieven, zoals we 

ook tijdens Corona zagen. Daar 

moeten we op blijven inzetten."  

Hoe ziet u de ideale habitat voor 

studenten waarin ze zich volop 

kunnen ontplooien?  

"Voor studenten is hun kot 

eigenlijk hun tweede thuis. Ik vind 

het dan ook belangrijk dat dit een 

plek is waar ze volledig zichzelf 

kunnen zijn, met voldoende 

mogelijkheden om ook met andere 

studenten in contact te komen, om 

zo de eenzaamheid die er vandaag 

bestaat bij studenten tegen te 

gaan. Het is belangrijk dat er een 

voldoende groot sociaal weefsel is 

voor studenten waar ze op kunnen 

terugvallen. En daarbij denk ik in 

de eerste plaats aan ouders en 

vrienden, maar ook scholen en 

buren kunnen daartoe bijdragen. 

Het is daarbij enorm belangrijk   

om te weten waar studenten  

nood aan hebben. Willen ze meer 

sociale activiteiten, hebben ze 

nood aan een ontmoetingsplek? 

Zo kwam onlangs nog in het 

nieuws dat studenten vandaag 

minder uitgaan en nood hebben 

aan andere activiteiten. In het 

studentencomplex van de 

toekomst zorgen we voor meer 

ruimte waar studenten samen 

kunnen komen om te babbelen, 

activiteiten te plannen of gewoon 

gezellig samen te zijn." 
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Investeringsmarkt van studentenhuisvesting in België 

De investeringsmarkt van studentenhuisvesting blijft grote interesse 

opwekken in België en de rest van Europa. Kleine én grote investeerders 

geven aan studentenhuisvesting actief te bekijken om op te nemen in hun 

beleggingsportefeuille, of hebben ondertussen de sprong al gewaagd.  

Bij de kleinere investeerders, geïnteresseerd in de aankoop van één 

studentenkamer, merken we dat vaker het argument van de eigen 

studerende kinderen wordt aangebracht: in plaats van huur te betalen, lijkt 

het interessant zelf in de huisvesting te voorzien. We horen ook geluiden 

van kopers die bang zijn dat hun kind niet in de stad van hun keuze zou 

kunnen studeren. Het is een markt waar emotie vaak de overhand neemt 

over de harde rendementseisen. Maar studentenvastgoed is bij uitstek een 

verhuurobject en de hoogte van de Belgische registratierechten of btw 

staan niet toe dat een asset snel doorverkocht wordt zonder financieel 

nadeel of toch hoog financieel risico.  

De transactionele markt kende net zoals de vastgoedmarkt in het algemeen 

moeilijkere tijden de voorbije twee jaren. De hausse in het vastgoed en dus 

ook in het segment van studentenhuisvesting is wakker geschud in de 

voorbije jaren door een nieuwe realiteit. Stijgende bouwkosten en een piek 

in de rente maakten dat verwachtingen moesten worden bijgestuurd, 

sommige projecten on hold werden gezet, en dus ook studentenhuisvesting 

een terugslag kreeg. Ook bij de uitponding van nieuwe projecten aan 

individuele investeerders moest er wellicht een extra inspanning geleverd 

ǿƻǊŘŜƴ ǘŜƴ ƻǇȊƛŎƘǘŜ Ǿŀƴ ŜŜǊŘŜǊŜ άƎƻǳŘŜƴ ǘƛƧŘŜƴέΦ Opnieuw minder goed 

nieuws voor de toename van het aanbod. Dit neemt echter niet weg dat er 

nog steeds kamers en panden van eigenaar veranderen.  

 

 

 

Plaats Gebouw/ Locatie Partij Units 

Antwerpen Entrekot Immobel / Triple Living 151 

Antwerpen Stuivenbergplein Student Estate 45 

Antwerpen Italiëlei  MM Estate Group 130 

Antwerpen Van Maerlantstraat Antonissen Dev. Group 83 

Antwerpen Lange Herentalsestraat Stélina Invest  72 

Antwerpen Van Maerlantstraat DDM Invest 83 

Antwerpen Korte Dijkstraat Robesta 45 

Antwerpen Kalkstraat Immco 120 

Antwerpen Campus Lalo Immco 24 

BXL (Anderlecht) Dauwstraat ION 98 

BXL (Schaarbeek) Juliet Artone 128 

BXL (Elsene) Kroonlaan Tonkar-Wash 93 

Gent Bellevuewijk ACG Immo 343 

Gent Kortrijksesteenweg Brickstone Capital 70 

Gent Drie Koningen Immogra 530 

Gent Stroppark Immogra 240 

Gent Villa Jockey Immogra 69 

Gent Poort Upkot Upgrade Estate 138 

Gent Kortrijksesteenweg Life@Gent 70 

Gent Kortrijksesteenweg Citynest 77 

Gent The Arch MM Estate Group 59 

Gent The Root MM Estate Group 93 

Gent Tolhuislaan Res 67 

Gent Beneluxplein Candor 52 

Gent Molensite Exodus 50 

Gent Koopvaardijlaan Alides 250 

Gent Kotter Steenoven 126 

Gent Bagattenstraat Xior 50 

Gent Koning Albertlaan Promiris 133 

Gent Groene Wandeling Immogra 210 

Gent Campus Mercator C&D  HOGent 90 

Hasselt Albertwijk Motown Development 200 

Hasselt Pixel Laud 364 

Kortrijk Plein Publiek  ION  54 

Kortrijk Spitter.49 Capitall / Vitruvi 54 

Kortrijk Techtower Promiris 105 

Leuven Sint-Jacobsplein Domus Filia 34 

Leuven Groenveldstraat Dyls 79 

Leuven Kapucijnenvoer Promobuild 50 

Leuven Kapucijnenvoer Bagio 43 

Leuven Mint ION 88 

Leuven Naamsesteenweg KU Leuven 213 

Leuven Celestijnenlaan KU Leuven 500 

Mons DouMons ION / Kumpen RED 88 

Mons Mons-Borinage Lixon Promotion 237 

 Nieuwe Belgische referentieprojecten 2024 
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Verruimd aanbod  

Ontwikkelaars zijn flink in actie geschoten om het tekort aan 

studentenhuisvesting te helpen dempen, wat ook blijkt uit lopende 

referentieprojecten. Hierboven werd een greep uit deze lopende projecten 

in 2024 opgelijst. De beperkte transparantie maakt dat we niet durven 

stellen dat het overzicht compleet is, hoewel puntsgewijze cijfers vanuit 

onze gesprekken met steden toch bepaalde cijfers bevestigen. Bij wijze van 

ruwe indicatie vertegenwoordigen bovenstaande projecten naar schatting 

een totale investeringswaarde van ca. één miljard euro vanuit stukverkoop. 

Ze voegen ca. 6.000 units toe aan de markt. 

Terwijl de ontwikkelingsmarkt een versnelling heeft doorgemaakt het 

voorbije jaar, ging het er in de investeringsmarkt kalmer aan toe. Midden 

2024 zagen we in Gent weliswaar een bijzonder interessante evolutie: 

terwijl uitponding van grotere studentenhuisvesting eerder uit den boze 

was, zoals verankerd in het Algemeen Bouwreglement, zagen we dat ς 

nadat de Raad van State deze beslissing in 2022 vernietigd had ς het tot de 

zomervakantie duurde eer verschillende grootschalige 

nieuwbouwprojecten in stukverkoop op de markt kwamen.   

De vertraging van 2023 op de Belgische investeringsmarkt liep door in 

2024. Verkopers en kopers vonden elkaar moeilijk door een verschillend 

verwachtingspatroon. Grotere transacties bleven uit, met uitzondering van 

verkopen waar een verplicht element speelde. Hier en daar waren er goede 

gelegenheden voor meerwaardezoekers. Richting einde van het jaar 

kwamen er meer en meer positieve elementen: in september 2023 

verlaagde de ECB de beleidsrente voor het eerst met 25bps, maar negen 

maanden later startte de motor pas werkelijk op, om vier opeenvolgende 

verlagingen van telkens 25bps door te voeren in 2024. Op zich werkt de 

beleidsrente vooral in op de korte termijn leenlast. Als barometer voor 

lange termijn marktverwachtingen, kijken we veeleer naar de Belgische 

staatsobligaties op lange termijn. We hanteren hiertoe de OLO op 17 jaar. 

Doorheen 2024 zagen we deze schommelen omheen het gemiddelde van 

een 3,25%, een peil waar het kwartaalgemiddelde naartoe gestegen is 

overheen 2022, terwijl deze voordien schommelde rond de 0%. De stijging 

tegenover vijf jaar terug mag gekaderd worden binnen (normale?) 

bezorgdheden ǊƻƴŘ ŜŎƻƴƻƳƛǎŎƘŜ ƎǊƻŜƛΣ ƛƴŦƭŀǘƛŜ Ŝƴ ƎŜƻǇƻƭƛǘƛŜƪŜ ǊƛǎƛŎƻΩǎΦ  

De gezondheidsindex, telkens berekend tegenover een jaar terug, startte 

in januari 2024 nog op 1,7%, maar schoot nadien opnieuw door en klokte 

af op een jaargemiddelde van 3,3%. De reële rente lag dus jaarbreed rond 

de 0%. Voorspellingen gaven aan dat in 2025 inflatie voorzichtig verder zou 

dalen om in 2026 net onder de 2% te liggen, het doel dat de ECB nastreeft. 

Bouwkosten stabiliseerden overheen 2024. Voor het eerst sinds 2016 steeg 

het ABEX-indexcijfer niet tussen midden en eind 2024. Een welkome 

verademing na de 22% stijging tussen begin 2021 en midden 2024. Het 

aantal residentiële verkopen bleef vrijwel stabiel tegenover 2023 volgens 

Fednot, maar de verkoop van nieuwbouwappartementen daalde verder, 

met uitstralingen naar de stukverkoop van nieuwbouw- studentenunits.  

Yields 

Niettegenstaande alle bovenvermelde uitdagingen, kunnen we, mede 

voortgaand op de dossiers waarin we met Diggit betrokken zijn en de 

+7.000 Belgische studentenunits die Stadim heeft gewaardeerd in 2024, tot 

de slotsom komen dat de ontwikkelingsactiviteit en waardering van 

studentenhuisvesting aardig stand heeft gehouden. Bevestigende 

berichtgeving over snelle verhuur en indexaties van huurprijzen, zelfs in 

aaneensluitende periodes van hoge inflatie, ondersteunen het geloof in 

studentenvastgoed. Gemiddeld genomen liggen de rendementen nog 

steeds hoger dan bij de meer traditionele residentiële investeringen.  

De voornaamste redenen hiervoor zijn toe te schrijven aan de korte 

termijn-studentenhuurovereenkomsten van 10 à 12 maanden, de 

opzeggingsmodaliteiten en het intensieve beheer en onderhoud van de 

gebouwen. Deze factoren brengen een extra risico en een verhoogde kost 

met zich mee, wat zich vertaalt in een verhoogde risicopremie.  
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Overheen 2024 zagen we meer investeerders kijken naar panden vanuit 

een uitpondscenario. Daar waar dergelijk scenario technisch een haalbare 

kaart is en de markt van stukverkoop speelt, zagen we daardoor een 

bijkomend waardeverhogend element spelen. De yieldvork houden we 

evenwel stabiel tegenover vorig jaar: een kwalitatief studentencomplex 

met een binnenstedelijke ligging, binnen een Top 5-studentenstad en nabij 

onderwijsinstellingen, kan rekenen op een bruto aanvangsrendement naar 

investeringswaarde schommelend rond de 4,5% à 5,6%. Deze grootteorde 

van bruto rendementen geldt zowel voor de grote studentencomplexen als 

de kleinere complexen in hun geheel, dus beschouwd vanuit blokverkoop.  

Voor een individuele studentenunit liggen de rendementen elders. We 

merkten opnieuw dat de vereiste rendementen verscherpt zijn naar deze 

van een zuiver residentieel product of dat deze soms zelfs nog scherper 

durven gaan. Het valt te begrijpen dat er binnen de berichtgeving van 

tekorten aan koten enigszins gespeculeerd kan worden op bijkomend 

stijgende huurprijzen bovenop inflatie, maar we prediken hierbij graag 

enige voorzichtigheid. Vanuit investeerdersstandpunt is het raadzaam 

rekening te houden met een huurprijs waarmee leegstand vermeden kan 

worden. Het opzoeken van het maximum binnen gangbare huurprijzen 

houdt een groter risico op langdurige leegstand in. Eens de trein gemist in 

studentenverhuur is het vaak wachten op de trein van het volgend 

ŀŎŀŘŜƳƛŜƧŀŀǊΧ  

Vanuit eigenaar-gebruikersstandpunt wijzen we er graag nogmaals op dat 

vijf jaar te kort is om de Belgische registratierechten of btw gecompenseerd 

te zien in een waardestijging en dat het uitgangspunt άik koop zodat ik huur 

uitspaarέ een prima uitgangspunt is maar wél moet meegenomen worden 

binnen een volledige investeerdersoefening, waar gelijkwaardig 

rendement tegenover risico eveneens moet spelen. De spread tussen de 

stukverkoopprijs van een kot versus blokverkoop, of nog, het effect van het 

verschil tussen een bruto rendement van vb. 3,5% en van 5% zorgt in ieder 

geval voor boeiende gesprekken. We blijven het van dichtbij monitoren! 

[ŜǘΩǎ Ǝƻ ǎǿƛƳƳƛƴƎ ƛƴ ǘƘŜ Ǉƻƻƭ  

Voor private investeerders kan het zgn. "poolen" van inkomsten zinvol 

soelaas bieden voor het temperen en spreiden van het investeringsrisico. 

Bij pooling worden de huurinkomsten (en vaste kosten) niet één op één 

geïnd ten behoeve van, en uitbetaald aan, de respectievelijke eigenaar, 

maar worden deze samengevoegd om vervolgens te verdelen over de 

eigenaars volgens hun respectievelijk aandeel in de "pool". Even abstractie 

makend van de juridisch-technische en financiële structurering, biedt 

dergelijk poolingscenario het voordeel van een risicospreiding, zonder 

afbreuk te doen aan een investering in "bakstenen". Het is van bijzonder 

belang in steden waar een gezond evenwicht komende is, maar zelfs als de 

vraag het aanbod ruim overschrijdt, kan nooit sprake zijn van een nulrisico 

van leegstand (bvb. bij vroegtijdige stopzetting van de studies). Ook het 

risico op wanbetaling kan nooit voor 100% worden uitgesloten. Het poolen 

van de inkomsten kan dit risico op significante wijze temperen. 

Dit poolingsysteem is uiteraard enkel relevant bij een uitpondscenario, 

waarbij een veelheid aan eigenaars één of meerdere koten bezitten in 

eenzelfde residentie (mede-eigendom). Of men voor of tegen is (ter 

herinnering: uitponden was in Gent lange tijd de facto uit den boze), op 

heden blijft "de spaarder" een belangrijke brandstof voor de motor die 

ontwikkelaars doen draaien. Zij vormden dus onmiskenbaar een essentieel 

radertje in de toegevoegde stock uit het verleden. Elke motor heeft zelfs in 

het meest groene mobiliteitsscenario een vorm van brandstof nodig. In dat 

opzicht is het aangewezen die financieringsbron te blijven benutten. De 

bekommernissen van steden om de kwaliteit op lange termijn te bewaken 

en een eenduidig aanspreekpunt te hebben (zowel voor eigenaars, 

studenten, omwonenden, en de lokale overheid) kan worden gefaciliteerd 

met de juiste flankerende maatregelen. Wil men dit op duurzame wijze 

realiseren, dient dit ς ŎŜŎƛ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ une publicité ς met centraal beheer te 

gebeuren.  
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De sector van studentenhuisvesting wordt ook vanuit regelgevend kader 

steeds complexer. Het is dan ook geen overbodige luxe om enkele juridische 

capita selecta onder de aandacht te brengen. Eubelius Advocaten maakte 

hiervoor een korte oplijsting van een aantal actuele aandachtspunten in de 

sector van studentenhuisvesting. 

Inleiding  

Het regelen van (studenten)huisvesting is een regionale bevoegdheid. 

Andere regels zijn dus van toepassing in het Vlaams Gewest, het Brussels 

Hoofdstedelijk Gewest1 Ŝƴ ƘŜǘ ²ŀŀƭǎ DŜǿŜǎǘΦ !ƭƭŜǊƭŜƛ ǘƘŜƳŀΩǎ Ȋƻŀƭǎ 

stedenbouw, woonkwaliteit, brandveiligheid en energie worden 

gereguleerd. Bepaalde overheden werken daarom met betrekking tot die 

ǘƘŜƳŀΩǎ ƳŜǘ ŜŜƴ ŎƻƴŦƻǊƳƛǘŜƛǘǎƭŀōŜƭΣ Ȋƻŀƭǎ ŜŜƴ ΨƪƻǘƭŀōŜƭΩΦ 5ŀŀǊƴŀŀǎǘ ƛǎ ƻƻƪ 

de huurwetgeving van belang bij studentenhuisvesting. 

Voor investeerders en verhuurders in studentenhuisvesting is het 

belangrijk om deze aspecten goed te begrijpen. Hieronder worden de 

belangrijkste regels en eventuele gewestelijke verschillen besproken.  

Stedenbouw: aantal vergunde wooneenheden  

Een studentenhuis is geen gewone gezinswoning. Verschillende studenten 

leven samen in een gebouw of een gebouwencomplex. Om een bestaande 

woning om te vormen tot een studentenhuis heb je altijd een vergunning 

nodig, ook al zijn er geen bouwwerken vereist. In Vlaanderen gaat het om 

een omgevingsvergunning voor het wijzigen van het aantal 

woongelegenheden, in Brussel en Wallonië om een stedenbouwkundige 

vergunning voor het opsplitsen van een woongebouw. 

Daarnaast kunnen er ook lokale voorschriften gelden. Vlaamse gemeenten 

hebben immers de mogelijkheid om deze uit te vaardigen. Zo bevat 

 
1 Voor de omgevingsrechtelijke aspecten wordt de nadruk gelegd op Vlaanderen 
en Brussel. 

bijvoorbeeld het Gentse Algemeen Bouwreglement bijkomende 

bouwvoorschriften voor studentenhuisvesting. 

In Brussel wordt gewerkt aan de gewestelijke stedenbouwkundige 

verordening Good Living, met specifieke vereisten voor 

studentenwoningen. Individuele Brusselse gemeenten kunnen ook nu al 

eigen verordeningen of richtlijnen aannemen. De stad Brussel hanteert 

bijvoorbeeld sinds 2021 aanbevelingen betreffende studentenwoningen, 

waarin ze de voorkeur geeft aan collectieve studentenwoningen 

(bestaande uit studentenkamers met gemeenschappelijke voorzieningen) 

ƛƴ Ǉƭŀŀǘǎ Ǿŀƴ ǎǘǳŘƛƻΩǎΦ  

Woonkwaliteit  

Elke woning in Vlaanderen moet voldoen aan de minimale 

kwaliteitsnormen uit de Vlaamse Codex Wonen. Deze normen hebben 

betrekking op veiligheid (bijvoorbeeld elektrische installaties en 

rookmelders), gezondheid (bijvoorbeeld de afwezigheid van 

vochtproblemen) en comfort (bijvoorbeeld stromend water, verwarming 

en kwaliteitsvolle ramen en deuren). Voor studentenkamers gelden 

daarboven specifieke normen, zoals een eigen wastafel met warm water 

op elke studentenkamer. De eigenaar of verhuurder van 

studentenhuisvesting kan een conformiteitsattest aanvragen bij de 

gemeente. Na een conformiteitsonderzoek door een woningcontroleur, 

kan uit dit attest blijken dat het kot voldoet aan de woonkwaliteitsnormen. 

Een conformiteitsattest is in elk geval vereist om het Vlaams kotlabel te 

behalen (zie infra). 

Opnieuw kunnen de gemeenten nog bijkomende kwaliteits- en 

veiligheidsvereisten opleggen.  
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In Brussel gelden de woningkwaliteitsnormen uit de Brusselse 

Huisvestingcode. Ook deze minimumnormen hebben betrekking op de 

veiligheid, gezondheid en de voorzieningen in de woningen. Vanaf 1 januari 

2026 treden er nieuwe minimumnormen in werking. Verhuurders moeten 

vóór 2026 de werken uitvoeren om aan deze normen te voldoen. Vanaf dan 

mogen bijvoorbeeld badkamers maximaal gedeeld worden met 6 personen 

en keukens met 8. Ook moeten er individuele deurbellen en brievenbussen 

aanwezig zijn.  

Brandveiligheid  

Elke woning, en dus ook een studentenwoning, moet brandveilig zijn. 

Aangezien de federale overheid bevoegd is voor de basisnormen voor 

brandpreventie, zijn er geen verschillen per gewest. Het federaal niveau 

bepaalt ook de veiligheidsvereisten voor elektrische installaties. 

De regionale en lokale overheden kunnen daarnaast bijkomende 

brandveiligheidsnormen bepalen, afhankelijk van de bestemming van het 

gebouw. Zo zijn rookmelders verplicht in elke woning in Vlaanderen, 

Brussel2 en Wallonië. De stad Gent heeft ook een Politiereglement op de 

Kamerwoningen, waarin bijkomende brandveiligheidseisen gesteld 

worden voor onder andere studentenkamers. 

Energie  

Vlaanderen 
Een energieprestatiecertificaat (EPC) is in Vlaanderen verplicht bij het 

ǾŜǊƘǳǊŜƴ Ǿŀƴ ǎǘǳŘŜƴǘŜƴǿƻƴƛƴƎŜƴΦ 9Ǌ ƳƻŜǘ ŜŜƴ 9t/ ȊƛƧƴ ǇŜǊ άǊŜǎƛŘŜƴǘƛšƭŜ 

ƎŜōƻǳǿŜŜƴƘŜƛŘέ όŘŀǘ ƛǎ ŜƭƪŜ ōƛƴƴŜƴǊǳƛƳǘŜ ƛƴ ŜŜƴ ƎŜōƻǳǿ ŘƛŜ ŦǳƴŎǘƛƻƴŜŜƭ 

zelfstandig is, eigen basisvoorzieningen heeft en een eigen afsluitbare 

toegang heeft). Of een studentenwoning als één of meerdere residentiële 

 
2 Sinds 1 januari 2025 zijn rookmelders ook in Brussel verplicht in elke woning, en 
niet enkel in huurwoningen. 

gebouweenheden wordt beschouwd, hangt af van het type 

studentenhuisvesting in het gebouw. 

Een studentenkamer is een niet-zelfstandige woning zonder eigen toilet, 

douche (of bad) en/of keuken. De studenten maken hiervoor gebruik van 

de gemeenschappelijke voorzieningen. De studentenkamers en de 

gemeenschappelijke voorzieningen vormen één residentiële 

gebouweenheid zodat één EPC opgesteld kan worden voor het volledige 

gebouw.  

Een studentenstudio is een zelfstandige woning met een eigen toilet, 

douche (of bad), en een keuken. Elke studio is een aparte residentiële 

gebouweenheid en heeft een afzonderlijk EPC nodig. Daarboven is er ook 

een EPC vereist voor de gemeenschappelijke delen van het gebouw, zoals 

ŘŜ ǘǊŀǇǇŜƴƘŀƭΣ ƘŜǘ ŘŀƪΣ ŘŜ ǾƭƻŜǊŜƴΣ ŘŜ ƳǳǊŜƴΣ Χ IŜǘ ƛǎ ŀŀƴƎŜǊŀŘŜƴ ƻƳ 

eerst het EPC van de gemeenschappelijke delen te laten opmaken. Deze 

informatie wordt dan gebruikt bij het afleveren van de individuele 

certificaten.  

Bij een ǎǘǳŘŜƴǘŜƴƘǳƛǎ ƳŜǘ ȊƻǿŜƭ ƪŀƳŜǊǎ ŀƭǎ ǎǘǳŘƛƻΩǎ, zijn er nog meer 

gebouweenheden en moeten dus meerdere energieprestatiecertificaten 

worden afgeleverd. De studentenkamers en de gemeenschappelijke 

voorzieningen vormen één gebouweenheid, waarvoor een EPC verplicht is. 

5Ŝ ǎǘǳŘŜƴǘŜƴǎǘǳŘƛƻΩǎ ȊƛƧƴ ŀǇŀǊǘŜ ƎŜōƻǳǿŜŜƴƘŜŘŜƴΣ ǿŀŀǊǾƻor per studio 

dus ook een EPC verplicht is. De trappenhal wordt zowel gebruikt om de 

ǎǘǳŘƛƻΩǎΣ ŘŜ ƪŀƳŜǊǎ Ŝƴ ŘŜ ƎŜƳŜŜƴǎŎƘŀǇǇŜƭƛƧƪŜ ǾƻƻǊȊƛŜƴƛƴƎŜƴ ǘŜ ōŜǊŜƛƪŜƴΦ 

Voor de gemeenschappelijke delen is dan ook een EPC verplicht. 

 
EPC collectief 

gebouw 
EPC studio 

EPC gemeenschappelijke 

delen 

Studentenkamers V U U 

{ǘǳŘŜƴǘŜƴǎǘǳŘƛƻΩǎ U V V 

Studentenhuis met 
ƪŀƳŜǊǎ Ŝƴ ǎǘǳŘƛƻΩǎ 

V V V 
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Brussel 

De eigenaar van een woning in Brussel moet over een energiecertificaat 

(EPB-certificaat) beschikken indien de EPB-eenheid (dat is een verzameling 

van lokalen in eenzelfde beschermd volume, ontworpen of gewijzigd om 

afzonderlijk gebruikt te worden) kwalificeert als een wooneenheid. Dat is 

het geval wanneer:  

- de gebruiksoppervlakte groter is dan 18 m²; 

- de eenheid minstens één toilet heeft (dat enkel door de bewoners 

wordt gebruikt);  

- de eenheid een badkamer of douche heeft; en 

- de eenheid een ruimte voor het bereiden van maaltijden heeft. 

Per wooneenheid is een EPB-certificaat vereist. 

Een studentenkamer is dus geen wooneenheid op zich. Er is enkel een EPB-

certificaat vereist voor het volledige gebouw, en niet voor de 

studentenkamer apart.  

Een studentenstudio, die wel alle eigen voorzieningen heeft, vereist een 

apart EPB-certificaat. 

 

 

 

Kotlabels  

Vlaanderen 

In Vlaanderen bestaat sinds 1 ƧŀƴǳŀǊƛ нлнр ƘŜǘ Ψ±ƭŀŀƳǎ 

ƪƻǘƭŀōŜƭΩΦ 5ƛǘ ǳƴƛŦƻǊƳŜ ƭŀōŜƭ ƎŀǊŀƴŘŜŜǊǘ ŘŜ ƴŀƭŜǾƛƴƎ Ǿŀƴ 

het aantal vergunde wooneenheden, 

woningkwaliteitsnormen en de brandveiligheids-

normen. Met dit Vlaamse label is het voor studenten en 

verhuurders eenvoudiger om te weten of een 

studentenhuis voldoet aan de regelgeving.  

Het kotlabel bekom je bij de gemeente waar het kot in kwestie gevestigd 

is. Gemeenten beslissen zelf of ze het label invoeren en kunnen het gebruik 

van het label verplichten (als een uitbatingsvergunning) of het optioneel 

aanbieden (als kwaliteitslabel). Een gemeente kan beslissen om 

bijkomende voorwaarden te controleren die op zichzelf niet door het 

Vlaamse kotlabel gedekt zijn (zoals het EPC). Het is dus belangrijk om na te 

gaan of (1) het Vlaams kotlabel door de gemeente verplicht is en (2) welke 

bijkomende voorwaarden de gemeente controleert. Leuven heeft 

bijvoorbeeld gekozen voor een facultatief label, terwijl 

studentenhuisvestingen in Mechelen en Kortrijk verplicht een kotlabel 

moeten hebben. 

Het Vlaams kotlabel blijft geldig zolang het conformiteitsattest van de 

woningkwaliteitsnormen, het brandweerattest én de 

omgevingsvergunning geldig zijn. Wanneer één van deze documenten 

vervalt, vervalt ook het kotlabel. Hoe lang deze onderliggende documenten 

geldig zijn, bepaalt de gemeente. 

 
EPB gebouw EPB studio EPB 

gemeenschappelijke 
delen 

Studentenkamers V U U 

{ǘǳŘŜƴǘŜƴǎǘǳŘƛƻΩǎ U V U 

Studentenhuis met 
ƪŀƳŜǊǎ Ŝƴ ǎǘǳŘƛƻΩǎ 

V V U 
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Brussel  

De Brusselse versie van het uniforme kotlabel bestaat 

sinds 2018. Verhuurders kunnen bij de Directie 

Gewestelijke Huisvestingsinspectie Brussel vrijwillig 

ŜŜƴ ƭŀōŜƭ ΨƭƻƎŜƳŜƴǘ ŞǘǳŘƛŀƴǘ ŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞΩ ƻŦ 

ΨƪǿŀƭƛǘŜƛǘǎǾƻƭƭŜ ǎǘǳŘŜƴǘŜƴǿƻƴƛƴƎΩ ŀŀƴǾǊŀƎŜƴΦ  

Dit uniforme label wordt afgeleverd als aan de volgende voorwaarden is 

voldaan: (1) het goed wordt enkel verhuurd aan studenten, (2) het goed 

voldoet aan de (brand)veiligheidsnormen, (3) er is een EPB-certificaat en 

(4) de huurprijs en berekeningswijze ervan zijn duidelijk aan de huurder 

meegedeeld. Hiervoor is een verklaring op erewoord nodig dat de woning 

voldoet aan de huisvestingscode (via het aanvraagformulier), de 

ondertekende studentenhuurovereenkomst en een geldig EPB-certificaat. 

Het Brussels label voor een kwaliteitsvolle studentenwoning is 5 jaar geldig.  

Huurregelgeving  

Elk gewest heeft specifieke regels voor de (ver)huur van 

studentenhuisvesting. De belangrijkste elementen en verschillen per 

gewest vindt u terug in het overzicht op het einde van deze bijdrage.  

Brusselse Woninghuurordonnantie 

In het Brussels Hoofdstedelijk Gewest gelden nog de volgende 

bijzonderheden:  

- Referentiehuurprijs: sinds 2 december 2021 moeten alle Brusselse 

woninghuurovereenkomsten, inclusief studentenhuur, de 

referentiehuurprijs vermelden. Dit betekent niet dat de 

referentiehuurprijs ook effectief moet worden toegepast - ze moet 

enkel worden vermeld in de overeenkomst. Als de huurprijs meer 

dan 20% boven de referentiehuurprijs ligt, moet de verhuurder dit 

motiveren. 

- wŜƎƛǎǘǊŀǘƛŜΥ ŘŜ ƴƛŜǳǿŜ ΨōǳǊƎŜǊǊŜŎƘǘŜƭƛƧƪŜΩ ǊŜƎƛǎǘǊŀǘƛŜǇƭƛŎƘǘ ǾŜǊǾŀƴƎǘ 

de federale registratieplicht bij de FOD Financiën. Het blijft 

aanbevolen om huurovereenkomsten die vanaf 1 januari 2025 

worden afgesloten, ook bij de FOD Financiën te registreren binnen 

twee maanden. Beide registratieverplichtingen zijn gratis. 

Waals Woninghuurdecreet  

De regels voor studentenhuur in Wallonië zijn recent gewijzigd (Decreet 

van 19 mei 2023), met meer flexibiliteit ten voordele van de student als 

resultaat. De belangrijkste veranderingen zijn de volgende:  

- de huurwaarborg mag niet meer dan twee maanden huur 

bedragen; 

- de huurovereenkomst eindigt automatisch op de afgesproken 

einddatum. Vroeger was een opzegtermijn van één maand nodig, 

maar dat is niet langer het geval; 

- de termijn om aan te tonen dat een student ingeschreven is in het 

secundair of hoger onderwijs werd verlengd van drie naar zes 

maanden, met een mogelijke extra verlenging tot acht maanden. 

De niet-naleving van deze verplichting leidt niet langer automatisch 

tot toepassing van de gemene woninghuurregels. 
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  Item  Vlaanderen Brussel Wallonië 

Enkel voor studenten?  V V V 

Plaatsbeschrijving verplicht?  V V V 

Kleine herstellingen en onderhoud door student? V V V 

Keuzerecht toepassing reglementering? U V U 

Domicilie mogelijk door student?  U V V 

Huur langer dan één jaar? V U U 

Onderhuur tijdens uitwisseling of stage?  V U V 

Stilzwijgende verlenging?  U V V 

Huurwaarborg maximaal twee maanden huur? V V V 

Registratie verplicht? V V V 

Vroegtijdig beëindiging door student? V V V 

Huur wetgeving in de drie 
Gewesten



 

 

AIming for 
the future


