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The Anniversary Edition

We zijnmet Diggit StudentLife en Stadidit jaar toe aan de vijfe editie van het Kotkompaslet begon metle eerste edie van het Kdtompas in 2020De
betrachting was eenvalig: 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 d
markt van studentenhuisvestingloevesl bouwje bij, als je niet weet wat de noden zijn, of wat het bestaande aanttidasiitwerkingisiets uitdagender

Het isechteraltijd de bedoeling geweé®m eersttendensen in kaart te brengen. Niet meteen alles tot in de puntjes, wamipletedatawarentoen, en zijn

nu nog steedsiet voorhanden. Mochten we daarop gewacht hebben, wasdlokinog wachten op de eerste versian het KotkompadMet die insteek zijn

we metDiggit en Stadinm 2020 vol goede moed van start gegaan om mee orde te scheppen in de chaos.

Enkele grge haren later zijn we toaande 5 YearAnniversary EditiarEr liggen nogteedsgrote uitdagingen vogmiet alleen qua aanbqgdnaar ook qua
monitoring en transparantieDe moed erovertuiging is er nog steeds, want de inspanningen werpen hun vruchten af. Het werk is nog niet voltooid, maar we
kunnen intussen blindelings de Top-diidentensteden opnoemen in Belgié, hebben meer inzichten in gnad@uties van studenterge tekorten ende
kotprijzen. Nog steeds met het nodige voorbehoud qua exacte data, erésal bijkomende houvast. Reeds vijf ja&mrapenwe de marktvan huurprijzen

Reeds vijf jaar bevragen we de studenten. Reeds vijf jaar verbinden we de sithtegh waarderinggnow howvan Stadim met de operationele ervaring

en expertise van DiggiDe uren aan teksten redigeren en online calls Zijn gestart in Covitliden en houden de LAfelatie sedertdienzoals ze jshebben

we gelukkig niet geteldnaarhet is allemaalor a greater goodzo gdoven we graag).

We zijn erin elk gevalzan overtuigd daje kanvermenigvuldigen door te delen. Door de informatie zo breed mogelijk te verspreiden, dragen we bij aan de
transparantie, dialoog engedachtewisselingn, waar iedereen betervan zou moeten worden Van private tot publieke partijen, markspelers,
onderwijsinstellingen, overheden en uiteraard de studenten. Allemaal vormen ze een onontbeerlijke schakel in de ketkintkddgpas hoopt letterlijk en
figuurlijk de koersnee uit te stippelen, enwie toch nog wat diepgaander wil graven, kan steeds bij Stadim & Diggit tdreelitoeven niet alles meteen te
verklappen). Het Kotkompas5 down, 5 or more to comeleam Stagghlijft de vinger aan de pols houden en hoopt dat u er uw voordeset doet. Altijd
welkom voor een kritisad bedenking, opnerkingof vrolijke noot

Veel lees@zier!

Het Staggit Team

sta. T— G

rederik Bouman: Arne Hermans
Partner Stadim Founder &ceoDiggit StudentL.ife



Samenvatting

Vijf jaar na de lancering van het eerdtotkompasin 2020,maakt deze 25K DOWN, 70K TO GO
jubileumeditie de balans opan de voorbije vijf jaar, en wordt tevens een  vandaag doet 70% van de ontwikkelaars er meer dan vier jaar over om een
blik geworpen op de toekomsDe centrale vaststelling blijiinaangetast project goedgekeurd te krijgen. Zondenhaalbeweging zullen de

het structurele tekort aan studentenhuisvesting is nog lang niet van de pjjkomende projectemiet volstaan om de tekorten in te lopen.
baan.
) Naast eigen analyses en daHQaringwerd opnieuw een uitgebreide
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sprong, maar tegelijk ook eemake up caller resten ons nog 70.000 koten  \yaarbij deprijs niet geheel verrassend hét kernthema blifftuurzaamheid
om het evenwicht tebereiken, wat aan het huidige tempo simpelweg niet  pjnki nog een heel eind achterdp de keuze voor een kot
haalbaar is

De bevindingen uit dericingUpdate van 2024, waaronder een gemiddelde
De nood islushoog, de uitdaging complex. Terwijl de studentenpopulatie  pyyrprijs en COTINA 24 @ Y €, werdepherNgnanLJd € p T p
verder aangroeit met een verwachte piek tussen 568.000 en 623.000

studenten tegeracademiejaa2030-2031¢ blijft het aanbod achterEr zijn Diverse marktactorerblijven ondertussen investeren, maar botsen op
echter belangrijke lokale verschilleeker in steden zoals Gent en Brussel ~dezelfde uitdagingen: hoge bouwkosten, stijgende rente entesrerend

is de druk op de residentiéle markt sterk voelba@n blijft de nood vergunningenlandschap. Toch blijven de fundamenten van deze
uitgesproken hoogln bepaalde studentensteden loeeichter mogelijks nichemarkt stevig: de aantrekkingskracht van Belgisch hoger onderwijs
een (licht) overaanbodm de hoekals er zich geen verdere groaan blijft groot, zowel voor binnenlandse als internationale studenten.

studenten manifesteert. Mogelijks zullen koten in de lagere

- : _ o Met de Anniversary Editiovan het Kotkompas 202%rengen we met
kwaliteitsklasseplaatsmoetenruimen voor de nieuwe lichting.

Stadim & Diggit StudentLifgnieuw alle puzzelstukken samem verdere

De kotratio (het aandeel studenten dat op kot gaat) ligt gemiddeld5sp 4 inzichten te vergaren in dBelgischesector van studentenhuisvestinBe

in de Top 16tudentensteden maar schommelederomsterk per stad: markt houdt stand, net zoalset tekort, maar oolde prognose die vijf jaar

van 20% in Antwerpen tot 80% in Leuven. Inzetten op een uitgebalanceerd 9eleden werd geponeerd blijft overeind.i Q& & 0, &rfhbpelgkistaay R A y 3
aanbod per regio is cruciaal, net als een viotter en rechtszekerder hetaanbod ertegen 2030 evenzeer.

vergunningstrajectOm aan de noden te voldoen, zal ofwel gesleuteld

moeten worden aan deraagzijde zal hePBSAaanbod versnelde hoogte

in moeten, of zullen alternatievemoeten worden afgetast.



Résumé

Cing ans aprés le lancement du premier Kotkongra2020, cette édition
anniversaire dresse le bilan des cing dernieres années tout en jetant un | 4,2 2 4zNR O K dpkomoteursmeftent Pl de quatre ans a obtenir
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Depuis environ 25 000 unités ont été aj9utees. un bong impressionnant, approfondie auprés des étudiants a été menée. Avec environ 2 000
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inatteignable au rythme actuel. primordial La durabilité, quant & elle, reste un critére secondaire dans le
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25K DOWN, 70K TO GO

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

étudiante contin,ue cje croTtreS avec un pic attendu entre 56A8 000 _et _ Les conclusions de Rricing Update 2024 comprisun loyer moyeret un
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comme Gand et Bruxelles, la pression sur le marché résidentiel est Divers acteurs du marché poursuiveattre-tempsleurs investissements,
particuliérement forte et le besoin resteés élevéd "t QA y @S NB §&is 6 Bengent auy Hgmes defis : colts de construction éleves, hausse

villes étudiantes pourraient voir émerger une (Iégére) surabondance de RS & Ul dzE proCeasysy NG W NISNidefRiant BImMEM Ales i
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que les logements de moindre qualité doiveaiorscéder la place a une O2yuAydzs RQSESNOSNI dzys ¥2NUS | dudN OuA
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45 % dans les 10 principales villes étudiantes, mais varie forteRiéntizy’ § Nnouveay avecStadim & Diggit StudentLifoutes les pieces du puzzle pour

ville & une autre: de 20 % a Anvers a 80 % & Louvain. Miser sur une offre @pprofondir la compréhension du marché belge du logement étudiant. Le
équilibrée par région est crucial, tout comme la mise en plagerdeessus marché se maintient tout comme la pénurie, mais aussi les previsions
RQ2 O0NRA RiSidessSnidtiuémentiédatisées. Pour répondre eiztablles il'y a cinq and. UVQ a audtbuaBRYyBNFIAA I dzs
aux besoins, il faudra soit ajuster la demande, soit accélérer le rythme de egalementaurended 2 dza RQA OA Hnon®

construction, soit explorer des alternatives.



Summary

Fve years after the launch of the first Kotkompas in 2020, this anniversary
edition takes stock of the past five yearsyas| as a looko 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 95,00f@s by 2030. Some
25,000 units have since bedaunched An impressive jump, but at the
same time a wakep call: we still have 70,000nits to goto 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 202031- supply lags behind. However, there
are important local differences. Espdbjain 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 digsn 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

25K DOWN, 70K TO GO

Today, 70% of developers take more than four yearshtin a permit.
Without catchrup, the additional projectswill not sufficeto make up the
shortfalls.

Besides its own analyses and data collection, an extensive student survey
wasonce moreorganised. With some 2,000 students, the response was
again a success and shows some clear trends, with price not entirely
surprisingly remaining the kegoncern 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
LINAOS 2F enTp

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

digs) averages 45% in the Top 10 student cities, but once again varies StudentLife are once again bringing together all the pieces of the puzzle to

greatly from city to city: from 20% in Antwerp to 80% in Leuven. Focusing
on a balanced supply per region ig@al, 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 paskEnew PBSAupply,or explore
alternatives.

gather further insights into the Belgian student accommodation sector. The
market is holding up, as is the skage, but the forecast posed five years
ago also remainsalid It's still standing, and hopefully the supply will be
equally standing by 2030.

I ghdlincluded ip thieBitohdS O G A ¥8t & =



Setting the scene

HetKotkompas

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 algemeerikmare 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 onontbeerliik om de
professionalisering en ceplidatie 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 socieeconomisch weefsel van studentensteden en bij uithireg 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 nedgke 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 Kotkompadjn we reeds toe aarmle vijfde
publicatie van het Kotkompdabstractie makend van dericing Updatén

het najaar van 2024, die u ook in deze edidledigkan terugvinden). Net
zoals in de eerste editie in 2020, gaat deze jubileumeditie dieper in op
diverse aspecten van dit boeiende themdoewel er zich ook na de
voorbijevijf jarengrote leemtenvoordoenin beschikbare datedurven we
opnieuween prognose uitspreken over het aanhoudend tekort

Met dank aan Eubelius Advocaten krijgt u ook een update erdcele
juridische topes die deze mikt flankeren.

De haussén hetvastgoed en studentenhuisvesting is wakker geschud in de
voorbije jaren door een nieuwaliteit. Stijgende bouwkoste@neen piek

in de rente maakten dat verwachtingen moesten worden bijgestuurd,
sommige projectemn holdwerden gezet, edus ookstudentenhuisvesting
een terugslag kreeg. Opnieuwinder goednieuws voor de toename van
het aanbod.En & is nood, hoge nood, aan bijkomend aanbod. De vraag
blijft immers groot want studenten willenvan het kotleven proeven
Diverse spelersonen zichzeer actief, en steden scharen zich achter deze
groei.Positid is dat de intrinsiekéundamentalsovereindzijn geblevenEr

is dus hoop, en hoop doet leveegt enzingt men.

Methodologie & doelstellingen

Dit rapport is gebaseerd op eigen onderzoeken en analyses op basis van
publieke informatie. Daarnaast werd@pnieuw dé ervaringsdeskundigen

bij uitstek, m.n. destudenten bevraagd via een enquétéVe mochten
wederomeen recordrespons optekenen die de kaap van 2.000 oversteeg.
De voornaamsteonclusiesvorden doorheenhet rapport uitgelichtmet

het icoontjesz .

228

Voor deinformatie aangaande studentensteden werd contact opgenomen
met steden en lokale (onderwijs)instanties. Dit leveitlbepaalde stden
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 merkienbepaalde steden een grote
openheid en bereidwilligheid om kennis en inzichten te vergaren én te
delen,dit jaar weliswaain anderestedenbemoeilijkt door de net of net

niet - gevormde(stadgbesturen

Ten slotte mochten we dit jaar oale input ontvangen vaonntwikkelaars
en investeerdersin een survey werdaar het sentimengepolstbij deze
referentiespelers diede motor zijn voorhet ohzo-nodige aanbod Wij
wensen onze oprechte dank uit te spreken aan de respondeuierzo ook
bijdragen aan de inzichten die worden gedeeld in dit Kotkompas






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 nighuiswonenden van deze
studentenpopulatie

We kunnennog steeds stellen dat Belgié een goede kwaliteit van hoger
onderwijs heeft, wat een belangrijke factor is voor het aantrekken van
nationale en internationale studentemit blijkt tevens uit de respons van , ! &

de internationale studenten in onze survey, waarly6% aangeeft te Pirsn . 1€ lﬁ"“f(‘
opteren voor Belgié 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 wordearaetrokken door een
combinatie van toegankelijkheid en kosten (visa, inschrijvingsgelden,
algemene kosten, etc.), de aantrekkingskracht van het onderwijs (kwaliteit,
rankings), het aanbod van Engeds Franstalig onderwijEaglish Taught
Programs in het Franstalige landsgedeelte vormt Franstalig onderwijs
evident een interessant alternatief voor internationale studenten uit o.a.
Frankrijk en Nooréhfrika) 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
KS6oSy 2L RS FFyiNB11StA21 KSAR
studentenmobiliteit (bvb. visabeleid, open/geslotegrenzenbeleid).
Aangezien de verwachte groei van studenten sterk wordt beinvioed door
de internationale studenten, is dit eemage variabele in de prognoses van

de evolutie in studentenaantallen.




Hoe mochtu 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 dignkel
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 hygiéne en
veiligheid, wat op zicheen 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 opdrijvei.

Welke trends zieu 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
gaatvoornamelijk om master
studenten die slechts één jaar bij ons
verblijven en dus voor een relatief
beperkte periode op kot gaan. We
zien geregeld roommate-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 Erasmusof andere tijdelijke
LINE IANI YYI Q& Aa
om een oplossing te vinden die
beantwoordt aartijdelijke
huisvestingsnodeh.

We vroegen het aak Marion Debruyne |Decaan Vlerick Business School

Kunnen onderwijsinstellingen een
actievere rol spelen in huisvesting
van hun studenten?

Hoe kijkt u naar het belang van
Engelstalig onderwijs en
internationale studenten?

"ledere onderwijsinstelling maakt die "Met ca. 30% internationale

afweging zelf. Bij Vlerick zien we
studentenhuisvesting niet als onze

studenten bevinden wij ons hoe dan
ook in een internationale omgeving

core business. We gaan dus ook niet waarin Engels de voertaal is. Vanuit

het operationele pad van
studentenhuisvesting bewandelen.

Vlerick is een Engelstalige omgeving

dus hoe dan ook een logisch gegeven.

Wel begeleiden we onze studenten in We leven bovendien in een kleine,

hun zoektocht doohnen te
informeren en in contact te brengen
met partijen die wij kunnen
aanbeveler.

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 voogn 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

Adath

open economien 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
leerewvaring, en vormen een goede
voedingsbodem voor het
professionele leven dat daarop
volgt."

th mia\egtlng dfa{r volgt é\/ﬁn z%o% ARSY

ortrijk en fietst dagelijks

twintig minuten naar de campus. Dat

is niet onoverkomelijKk.



Wat ishet belang van welzijn in de
huisvesting van studenten en bij
uitbreiding hetstudentenleven?

"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 verddbenk
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 erepsoonlijk
vlak een enorme groei doormaken.
Een ondersteunende omgeving is
daarin cruciaal.

Is daarin ook een bijzondere rol

Hoe ziet het ideale studentenkot

$S$33St SAR @22N) RSeruq 2606+ 1 Sy QK

"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 h&btleven
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 wordhet mentaal welzijn
van de studenten ongetwijfeld
bevorderd:

"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 flexibilitegtie
internationale en mobiele studenten
nodig hebben. Een hybride model
tussen een traditioneel kot en een
flexibele oplossing zoals Airbnb zou
ideaal kunnen ziji.

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. Heas een unieke fase in
je leven, dus haal er het beste uit!



Hogeronderwijsinstellingen (HOI)

We noteerden overheen de voorbije jaren heel wat veranderingen en

) ) . masterplamen, met mogelijk ookeen impact op studentenhuisvesting. We
De plekken waar hoger onderwijs wordt aangeboden, zijn verspreid over "tﬁ}erlopen er enkele

ganse landIn net geen100 verschillende gemeentes treft men één of meer
hogescholen of universiteiten aarHeel wat ervan liggen evenwel in een
randgemeente van een grotere gemeertebvb. inéén van de gemeentes van
de Brusselse regidijken we naar clusters, kunnen we eerder sprekeneemn
40-tal clusters

Deze locaties worden uitgebaat door tientallen verschillende aanbieders van
hoger onderwijsaan Nederlandstalige zijdellenweS Sy op | hL Q&
uit universiteiten, hogescholen, hogere instituten voor schone kunsten,
kunstacademies, handelshogescholen, en nog enkele overige speleasom

niet de minste- zoals het Instituut voor Tropische Geneeskunde. Aan Franstalige
kant tellen we een 48al instellingen metop hogeschoolviak een grotere
versnippering van universiteiten, hogescholen, handelshogescholen,
kunstacademiesn, zoals aan Nederlandstalige kant, nog enkele specifieke
onderwijsaanbieders. De verscheidene afzonderlijke aanbieders van
tweedekans hoger onderwijs of volwassenenonderwijsn het Franstalige
gedeeltevan het landwvorden buiten beschouwing gelaten

Al deze onderwiis

aanbieders samen zijr °
gelokaliseerd op een - §,°0
410 verschillendefacuk
teiten. Op plan is* e ©

duidelik te zien dat de = F 0
onderwijsaanbieders sissae
sterk aanwezig zijn in
Vlaanderen en in de - °
band BergenCharlerok /
NamenLuik S .

Locaties waarin hoger onderwijs wordt aangeboden in Belgit

-  Hasselt de

- Brussel VUB en ULB bouwesp de grens van hun (hoofd)campussen

het Learning& Innovation Centeran 9000m2.

- Gent UGent publiceert in 202Raar 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
0 Ste%éh'Qd'S(Y\Br%ten. Rommelaere wolutb. dit jaar al verlaten.

Leuven

0 KU Leuvenvoorzet op het Wetenschapspark Arenbelget
WLYYy20 ipA8yz03WORESSY yASdzmS IS«
7.500m2 voor hightech starups en scaleips.

0 Masterplan Gasthuisberg krijgt een actualisering uitvoering
ervan is evenwel volop in uitvoerin@p Campus Gasthuisberg
werd midden 2024 gestart aan het nieuwe
vaardigheidscentrum voor studenten en gezondheidswerkers.

- Antwerpen:

0 KU leuven opentbegin 2024 Campus Operaor onderzoek en
onderwijs dat voordiemplaatsvond in de SimAndriesstraat.

o Karel de Grote Hogeschool bouwt op de Meir een nieuwe
campus van een 30.00fn2. In 2026 verhuizen de 6.000
studenten van de campus op de Groenplaats.

0 AP Hogeschoolbouwde in 2024 Campus Hallen op de
Slachthuissitemikkend op 200 studenten

richtingen Bedrijfseconomische Wetenschappen en

Architectuur, goed voor een .100 studenten, verhuizen van

Diepenbeek naar Hasselt. POM Limburg werkt op campus Diepenbeek

toe naar uitbreiding met een Health en Bouw Campus naar Amerikaans

model.



- Charleroi in Charleroi, op heden nog buiten de Td® van Brussel 1.500pp vooruit, terwijl we in twee steden een daling noteren:
studentensteden,vermelden we Charleroi Métropole, daybride LouvainLaNeuveen Luik. Beide met afgerond een duizendtal studenten.
campus ontstaan uit de ambitie om in het hart van Charleroi Métropole

een sterk activiteitencentrum met symboolwaarde op te richten voorD € tien grootste studentensteden in Belgié vertegenwoordigen jaar ofegar

0 . . o .
hoger en universitair onderwijs, opleiding, Wetenschappelijkgo Yovan de totale Belgische studentenpopulatize overige 10% is verspreid

o .. gver tal van andere centrunen kleinere steden zoals Brugge, Genk, Charleroi,
onderzoek, verspreiding van de wetenschappelijke cultuur en

sensibilisering voor wetenschappelijke en technische beroepen. Mechelen, Doornik tot Ciney toe.
Ook in kleinere studentensteden beweegt dus heel wat. Mechelen zit -_—-_
bijvoorbeeldin de lift als studentenstad, vanuit ambities vd@ Thomas More
Hogeschool om fink e grosien. 1 oBwssel 1m0 w120
Evolutie aantal studenten oz oGem om0 w8100

De Top 10 van Belgische studentenhoofdsteden blijft stabiel in academieja-__-_
20232024, in lijn met de voorbije jaren. Brusdelbij uitstek de grootste -_—-_

studentenstad. Met zijmaar schattind25.000 studenten is het de enige Tier 1
studentenstad op Europese schaal. Ze begeeft zich daarbij in goed gezelsc
met wereldsteden als Amsterdam, Parijs, Barcelona en Lissabon.

In het kader van deze editie werden alle studentencijfers gkhkoreerd
overheen de voorbije 5 jaren. Voor de Nederlandstalige en Franstali
universiteitsstudenten worden er cijfers beschikbaar gesteld, waaruit per sta-
unieke inschrijvingen kunnen gedestilleerd worden voor het voorbij
academiejaar. Voor de FranBtge hogeschoolstudenten is er echter een
vertraging van een jaar. De voorbije jaren hanteerden we een beper-

groeicijfer voor deze studenten, waardoor er steevast eerkdidyratie nodig  overzicht Topo Belgische studentenstedeb.v. inschatting vanniekestudenten
was Dit jaar zien we echter dat het hanteren van een groeicijfgrenige

terughoudendheid nooptTussen academiejaar 202022 en 2022023 (e

laatste cijfes waarover we beschikken), is het aantal Franstalige

hogeschoolstudentervoor het eerst gedaalden dit met 2% We kiezen er

daarom voor om geen groei te hanteren ter extrapolatie naar 20Q24 toe.

Op deze manier tekent deop 10 een jaarstijging op vans0 studenten naar
20232024 toe.Verschillende steden gaan er met 500 todd0 studenten(in
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Belgié telde in 20232024 naar schatting516.000 studenten in het hoger
onderwijs. Het aantal studenten is op één jaar tijd gestegen m3e®00
studenten, op vijf jaar tijd evenwel met 42.000 studenten, waarbijtdee
Y/ 28ARBY Q KSG 3INRa Oy RS 3INRSA
normaliseringervan markeren.

In 20232024 heeft Vlaanderen tegenover het jaar ervam 3.750 extra
studenten en Brussel een 500. Wallonié verliest er een .250. Door de
herkalibratievan de cijfers zien we nu ook dat zich reeds tussen 2022 en
20222023 een terugval aftekende in Wallonié van eeB08 studenten.
Hoogstwaarschijnlijkdient deze terugval evenwel te worden gekaderd
tegenoverde stuntstijging van 800studentenhet jaarvoordien Een en ander
verklaart een lichte absolute daling vaet totaal aantal studenten ten opzichte
van devorige editie Gelet op de groei in Vlaanderem Brussel doet ditjua

Prognose 2030

Demografische evoluties

RNReS/F fasiverdey ziinRéont ket de Moeitt loNBphieuy HeFodféniig tR S
maken naar de toekomst toddoudt de voorspelling ronde stijging van het
aantal studentertegen 2030 stand

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

Internationale studenten

De voorbije jaren heeft Europa sterk ingezet op het aantrekken van
buitenlandse studenteenmet succesi,66 miljoenhoger onderwijstudenten
uit het buitenland (uit andere Elanden of nietEUlanden) studeerden in 2022

bottom line echter geen afbreuk aan de vooropgestelde prognoses &R de hele Eln een ander land dan dat van herkom&erwijl wereldwijd de

conclusies.

Aantal studenten
300000

250000
200000

150000

100000
50000
0

2019-2020 2020-2021 2021-2022 2022-2023 2023-2024

Vlaanderen mBrussel = Wallonié

Evolutie van het aantal studenten pegicena hekalibratie

groei van internationale studenten tussen 20152822groeide meteen40%,

steeg dit aantal binnerfturopanaar verluid met ruim 50%, gedreven door
2YRSNJ YSSNJ 060Sa0OKA{oFIFINKSAR @Iy 0Sdz
internationalisering van het onderwijs zelf en betaalbaarheid van
inschrijvingsgeldenOxford Economicsvoorspelde begin 2024evenwel een

terugval van groetot 4 a 4,5% per jaavoor de wereldwijde internationale
studentemopulatie.

Als we ons richtelop ons eigen landhoren enlezenwe gemengde berichten

Het federaal bestuursakkoordegty Befgié 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 zuligenwo
verkort en versneld Anderzijddezen wein het Vlaams Regeerakkoorn het

kader van het nieuw financieringsmodel wordt de financiering van nieuwe
studenten van buiten de EBRperkt tot 2% per hogesnderwijsingellinge. Of

nog, terwijl er in 20232024 een 19.000 nieEUstudenten zijn inhet
Nederlandstalig hoger onderwijszouden binnenkortmaar 6.000 ervan
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gesubsidieerd worden(volledigheidshalve abstractie makende van de

L . . Aantal inwoners in de 3 Belgische gewesten van 18 tot en met 23 jaar
studenten uit ljsland, Liechtenstein en Noorwegen

1000000
De vraag is dus of dit veel studenten gaat tegenhoudas.internationale 800000
kwaliteit van de Belgische universiteiten wordiamelijk nog steeds
weerspiegeld en herbevestigd in hun ranking op de jaarlijkse ranglijst van 000000 ARREEERRERRRAR EERRERERRERREERR
Times Higher EducatiofTHE). Kl leuvenstoot aan de topvan de Belgische = 400000
instellingendoor naar de 43plaats, UGent haalt de 11laats, UCL de 17Bn 200000

de twee Brusselse universiteiten ULB en WWeBedeneen plaats tussen 201 en 0
250 in 2025en dit egenover de +800 universiteiten die THE meeneemt in de SR R e R N R N N R R R R R s R R R
ool eolololNolNololNololololololhololololololoNoloNololNe]
Vlaams Gewest mBrussels Gewest m Waals Gewest

Kijken we naar de groeicijfers van internationale studenten in Betggé we

dat dezeaanzienlijk waren: ihet Nederlandstalig onderwijgsasde gemiddelde

groeivoet per jaar de voorbije 5 jarétb% In het Franstalignderwijs was het

meestrecentbeschikbares jarengemiddelde2,5% met in ¢t laatstevierjaren ~ Merk op dat het aandeel jongvolwassenen richting 2040 gradueel zal afnemen,
een sprong meeengemiddeldgroeipercentageran4,1%per jaat om nadien weer in lijn te liggen met de huidige aantallen.

Evolutie aantal inwoners van 18 tot en n&jaar in de 3 Belgische gewestron: Statbel)

Nationale studenten Toekomstigevoluties in het aantal studenten

Voor de nationale studenten wordt de trend van democratisering en aantrekijfjaar geleden formuleerden weissen 202€2030een verwachtestijging van
van het hoger onderwijsrerondersteld gunstig te evolueren, waarbij een 134.000studenten in Belgi€, waarvan 70.000 internationale student&ima
groeiend aandeel Belgische jongergimclusief kansengroepeqtoegang krijgt halfweg noteren wemet de 516.000 studentetegenoverde 47.000 een
tot een hogere opleidingKijken we naar de voorbijéen jaar, zagenwe de  Stijging var2.000 studenten5.500 studenten minder dam ons model.
participatiegraad groeien met gemiddeli7% per jaar, waarbijin 20232024
naar schattinga.54% van de betrokkeh8- tot 23-jarigeneen hogere opleiding
volgt

We hernemen graag onze oefening van vijf jaar terug, matmnagdil mee
gebaseerd opbijkomende cijfers die we hebben kunnepbouwenen de
berichtgeving die we verzameld hebbenS &GSt f Sy KASNDAR2
Het toenemend aantal jongeren tussen 18 en 23 jaar, zoals weergegeverV@@rop.Een eerste scenarienoemen we als een voorzichtige benadering:
onderstaanddiguur, zal in combinatie met de evolutie vangieticipatiegraad  blijven de voorspellingen van groei van internationale studenten volgen, maar
de instroom van binnenlandse studenten méepalen. Deze verwachte aligneren onssoor deniet-EERstudenten in het Nederlandstalig onderwijs op
demografische groei doet zich tevens voor indiie Gewesten, waardoor kan de uitgesproken 2%/oor de overige internationale studenten hanteren et
aangenomen worden dat de nationale studentenpopulataating 2030 blijft door Oxford Economicsoorspelde groeicijffer van 4%Voor de nationale

stijgenaan een jaarlijkse groeivoet vam¥om in 2031 een piek te bereiken. studentenhanterenwe de assumptie datle democratiserindiaar piek heeft
gehaald en de participatiegraad dezelfde hlijitvenwel tegenover een

groeiendegroep van 18tot 23-jarigen
17



Een tweede scenaris eenruimer groeiscenario: voor het groeicijfer van de
internationale studenten hanteren we het groeicijfer dat Beldi& voorbije
jaren gehaald heeft7,5% inBrusselVlaanderen(Nederlandsalig onderwijs.
We nemen dus aan dat de nieuwe bepalingen binnen het Vlaams regeerakko
de huidige groei niet zal hindererBijkomend hanteren wede eerder
uitgesprokemnd,1% in BrusselWallonié(Franstalig onderwijs)Yoor de nationale
studentennemen we niet enkel de demografische groei mee, maar ook e
verderzetting van de democratisering digverheen de voorbije 10 jaar
genoteerd is.

Beide scenari@ werken voort op delaatst verzamelde cijferqqua totale
aantallen onderverdeeld irBelg en nieBBelg

Scenario Igeeft als resultaat een totaal aantal studenten in Belgiz0302031
van568.000studenten, waarvari00.000internationale studenten.

Scenaria2 mondt uit ineen623.000studenten in Belgié in 2032031, waarvan
132.000internationale studenten.

Prognose eolutie aantalstudentenin Belgié

Op deze manier kunnen we dus spreken over eaik van 94.000 tot 149.000
bijkomende studenten overheentien jaar tijd waarvan28.000 tot 60.000
internationale studenten.

Zetten we dit tegenover de cijffers van 202824, spreken weover een
toename varafgerond52.000 tot 107.000 bijkomende studenten,4#.000 tot
65.000 bijkomende nationale studenten efh0.000 tot 42.000 internationale
studententegen 20362031

Het weze benadrukt dat dit een high level benaderingis, waarvan de
vrijheidsgraderruim zijn en zeer snel kunnen veranderais de nationale en
internationalemaatschappiprote veranderingen doormaakzoals we ook de
voorbije jaren gezien hebben méovid19. We blijven pleiten voor een goede
jaarlijkse opvolging met zo actueel mogelijke cijferaardefinitiesduidelijkzijn
en bijvoorbeeld dubbels van inschrijvingen/studenten maximaalorden
uitgefilterd.






Survey bij studenten

Een vaste waarde in ons Kotkompadddevraging bij studentemNet zoals
vorig jaar, werd ook dit jaar een survey verspreid orgtadentenmet een
mooierespong rate van +2.000Dit levert interessante inzichten op, in het
bijzonder wanneer de antwoordejaar na jaareen uitgesproken richting
opgaan. Hieronder worden dan ook enkédey takeawaysneegenomen
uit dit studentenonderzoek, in aanvulling op degene didersin het
Kotkompas wrden belicht.

Kothoppen is hog geen nationale sport. 7@3ém vorig jaaryan
de studenten (exclusief eerstejaarsstudenten) geeft aan slec
1 of 2 koten te hebben bewoon&ommigestudentenverhuizen
wél graag. Een 2% heeft al 7 of meer koten bewodeder] Q
hobby.

5.

Pacta sunt servandaf toch weer nietOpmerkelijk igdat ca. 6% van de
studenten aangeeftmeerdere contracten te hebben ondertekend. 8%
heeft zijn contract vervroegd opgezediten evolutie om op te volgen, want
dergelijk risicalreigtte worden ingecalculeerd in de huurprijzen.

Ca.b6% van de studenten die in Belgié komt studegeeft 'kwaliteit
van het onderwij$ op als voornaamste redeen mystery studentuit
9aidf | yR BRelgiir jisBhassbnikthiagmtrigerend!

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 egemeubeldekamer.
. . o4
De overige 20%naaktlkea gelukkig. -

Contracten voor eemuurtijd van 12 maanden blijven de normoor ca.
80% van de studenterLangs Engelstalige zijde hee#tn hoger aantal
studenten een contract voor kortere termijn (<10 maandewgat kan
verklaard worden door de (anderstalige) studenten die een Erasofus
ander uitwisselingsprogramma volgen met een kortere loopthe
tekenden hier ook een stijging op bij de Nederlandstalige

studenten, die uiteraard ooket land kunnen verlaten voor

een uitwisselingsprogramma.

¢

L
" Ny
"TT L\

Hotel mama Net zoals vorig jaageeft een substantieel deel van de
thuisblijvendestudenten (40% idem vorig jaarpangéén noodte hebben
aan een studentenkamermwille van de beperkte afstand of de voorkeur
om thuis te wonenHet plaatst een belangrijke kanttekening bijwtaag of
performant hoger onderwijs per definitie voor elke studenteen kot
veronderstelt

Afstandtot de onderwijsinstellingplijft de belangrijkste reden
om op kot te gaan, gevolgd door zelfstandiger wonen,
respectievelijk het vinden van een optimale studieomgeving en
het studentenleven.

Ca.60% van de bevraagde studentehuurt van een professionele of
particuliere commerciéle spelerHet aandeel studenten dat bij de
onderwijsinstelling onderdak vindt lag dit jahoger dan vorig jaarDe
kotmadamformuleblijft met een kleine 2% de uitzondering

Ca.78%(in lijn met 78%6vorig jaar)yan de studenten bezoekt
max. 3 kamers erb0% bezoekt zelfs slechts 1 kamer.
Verhuurders van studentenkamers laten dus best geen gras
groeien over eeiplaatsbezoekjeDe 3%eeuwigetwijfelaars

die voor 10 of meer bezoeken gaan moet je erbij nemen.
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{ YAf ST @ 2 dzQ BBnerabBvialirdis niedr Envhieét ¥anwezig in Location, location, location?

moderne studentenresidenties. Internationale studenten staan et

47%merkelijk positieved ¢ T SSNJ G20 SSNRSNJ LR2aAdGAS 7 gords § e eir% Ny F9e§9roken SEEERT IMgsEn
. studentendorpen Iangs de stadsrdnd, mfer het aansnijden van
Belgische studenten.

huisvesting in randgemeentes of zelfs in geheel andere steden. Wat

Het is niet de grootte die telt, het is wat je ermee doeta. 26% van de denkt de student hier zelf over?
bevraagdestudenten resideert in een kamer van 12 tot 15 4% van de Hiernaast wordt de bereidheid
. 14% andere stad
bevraagde studentemeemt (al dan niet noodgedwongen) weergegeven van studenten
@. Iy Vrede met een kamer van minder dan 12 i&én kleine 11% om op kot te gaan in de rand

YT
bezet een kamer van +30 m. van de studentenstad, een

grensgemeente of zelfs 30% t
. rensgemeente

een andere stad, als dit grensg

goedkoper is.

Wrecking ball Naast een kwantitatief tekort is er oalteeds aandacht voor
het kwalitatieve tekort. Ca. 16% van de respondenten bestetrgijl of
haarkot als"verouderd. Voor 2% is het kot klaar voor de slo@p basis

van deze respons, zou dieerkomen op een equivalent van ruim 4.000 De percentages liggen
kamers (0.b.v. de gemiddelde kotratio over alle studentdie echt aan volledig in lijn met de
vernieuwing toe zijn, of zelfs een kleine 40.0&66s men ook het bevindingen van vorig jaar.

47% aan de rand

"verouderd patrimonium zou meetelleop basis van onze steekproef

TGIF¢ Voor demeeste studenten is vrijdagavond tijd om huiswaarts te
keren Niet verrassend verblijven echter een pak meer internationale
studenten(ca. 85%) tijdens het weekend op kdtit is van belang voor de
inachtname van een kostenforfait (cf. GE¥Tjs). In markten met een groot
aantal internationale studenten, zal de consumptie immeoger liggen
dan in steden met een overwegend nationaal publiek (5 dagen vs. 7 dagen 58 GNBAYyI FfdA2aR SSy 06SSi23%NBAT Sy
bezetting). (t.0.v. 87% vorig jaar)an de bevraagde studenten bereid difd tot
max. 30 minuten te pendelervoor ca8% vormt eeruur pendelen
geen onoverkomelijk probleemmet dien verstande davoor de
nationale studentenzulke pendelbereidheid met 6% weliswaar
merkelijk lagetigt dan voor internationale studenten (14%)
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Uit de grafiek blijkt dat eemeerderheid(66%)vanonze respondentemver een
periode van vijf jaaniet-zelfstandige unitbewoont, waarvarca.40% basic kamers
met gedeeldevoorzieningen.

Van de respondentedie op kot zittengaf over de voorbije vijf jaar gemiddeld@%
aan "op kot" te zitten in appartementen /huizen bestemd voor de regulier
woningmarkt (“resi markt). Op een totaal van 516.000 studenteamet een
gemiddelde kotratio van 41,5% (gehele markt) geeft dit3¢000 studenten in de
residenti€éle markt

| O2YLX SGSt @ANNBTt I gl y:(Eenpodsi ondef) def bevi@aygk
studenten omschreef zijn stulpje als edmorrible sh*t holé (censorefl Dit hoort
thuis in de categoriéander'. Hij gaf geen naam op van derhuurdermaarwerd
alvastniet teruggevonden in de huurdersdata van Diggit.

/II\

Diverseparametersspelen een rol bij de keuze voor een bepaald kot, maar
er zijn opvallende winnaars en verliezetie doorheen de jaren min of
meer consequent dezelfde blijve@p basis van wat studenten "belangrijk,
zeer belangrijk of essentieel" achten, bestaat de Top Brij&, hygiéneen
afstand tot de onderwijsinstellindde hete adem van privacpelt 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 katint wederomprijs de - euhm- eerste prijs maar
fietst ookinternet mee in de kopgroep.

Nabijheid bij autosnelwegen isompleet irrelevant, en wie nog een
container coaxkabel dacht te kunnen slijten in een nieuwbouw is eraan
voor de moeiteDe investering in private terrassen kan ook beter besteed
worden (it scoortjaar op jaar opvallenthag).

Kamertypes

4%
17%

40%
13% ‘

26%

Kamer met gedeelde voorziening - Kamer met eigen sanitair
= Studio Resi-markt

Andere

Opdeling van de kamers per typd.v.5-jarig gemiddelde
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We vroegen het aaK Mauro Pauwels |Evaringsdeskundig student & journalist in wording

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 meé.

Nu je zelf niet op kot zit maar het
toch onrechtstreeks meemaakst, is
een studentenkot een noodzaak om
te kunnen studeren?

"In principe ervaar ik een
studentenkot niet als noodzakelijk. 1k
studeer aan de UGent, en ik woon
zelf niet zo ver van Gegtet

pendelen is dus aanvaardbaar. Je zie
wel vaker studenten die bij de trade
off voor een studentenkamer of een
eerste auto hepleit 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 aaeen 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 isywaardoor een kot
teen 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 tevinden dat aan alle
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

niveaus van vereisten, zoals locatie, stadscentrum op kot zitten, met
prijsniveau, maar ook de wens voor eigen douche en eigen keuken. Het is
bv. al dan niet eigen sanitair. echter zeer duidelijk dat het aanbod
Persoonlijk vind ik dat kleinere van dergelijke studentenkamers in
Golairall YSNBE YS ihetstd&&runrridtanvoldoen
voorzieningen al voldoende comfort aan de vraag. Persoonlijk prefereer ik
kunnen bieden. De slinger slaat som uiteraard het stadscentrum, maar ik
misschien wat te ver door richting besef evengoed dat een woontoren

pampering wat niet hoeft. Als de op het SiniPietersplein geen optie is.
basics voorhanden zijn, zou ik er zelf pa stadsrand zal dus wel een waardig
wel het beste van makeh. alternatief kunnen bieden. Ook

Voel je dat de schaarste ook speelt bouwen in de hoogte lijkt me een
bij de studenten in hun zoektocht deel van de oplossing. De opkomst
naar hun ideale kot? van grote residenties ter opvulling

"De schaarste brengt zonder twijfel van het tekort aan studentenkamers

heel wat stress met zich mee voor ikt daarbij onvermijdelijk. Het gaat
studenten die nog maar net de deur Misschienén koste van de

van het zesde middelbaar achter zich @uthenticiteit van het kotleven maar
hebben dichtgetrokken. Ik zit in het succes zal mee afhangen van de
verschillende Facebookgroepen waar mentaliteit van de studenten. Ik denk
kamers die te huur verschijnen in dat studenten ook steeds de

enkele minute meer dan 30 reacties alternatieven zullen afwegen. Willen
tellen. Dat zegt veel over het ze op kot zitten en 20 minuten fietsen

onevenwicht tussen vraag en om in de aula of op cafétraken, of

aanbod. Velen beginnen dan ook al in9eeft men dan de voorkeur aan 30
januari met de zoektocht. minuten op de trein vanuit hotel

. mama?
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

in Gent die voldoen aan verschillende vaak hoog, ze willen in het



Kaneen ruimer aanbod aan
gemeenschappelijke voorzieningen
het verschil makervoor een
alternatieve locatie buiten het
centrum?

"De tendens is nog steeds dat
studenten samen of dicht bij hun
vrienden op kot willen, duk denk

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 viogelen
00k na het eerste jaar aanwezig blijft.

dat studenten ook nog steeds richting Door de opkomst van sociale media

het centrum zullen willen trekken
Anderzijdkunnenzulkeruimteswel
gebruikt worden tijdens de
blokperiodes om te studeren en/of
even te ontspannemwat mogelijks
een extra voordeel biedt inderdaad

Hebben studenten nood aan meer
psychologische begeleiding, of gaat
op kot gaan samen met zelfstandig
te leren leven?

"Ll oSy SSy 3IANRGS
wellbeing
ondersteuning is voor zo goed als
iedereen nodig, alleen de vorm en

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. Omn die nieuwe
realiteit een goede balans te vinden
kunnen hoger onderwijsinstellingen
en kotbazen zeker een nuttig baken

opwegen tegenover de belangen van
jongeren met minder financiéle
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 e
om daarnaast ook een groter
thuisgevoel te creéren. Misschien zijn

V%ﬂ%‘?ﬁ ALSNI Oy aaz @nstudenten die schreeuwen om

2 y RSNJ a i dzR $45isde yeragheopreelfijke golitici

zou mogen aanschrijven om iets te
doen in het kader van

nood varieert. Men schrijft vaak over Studentenhuisvesting, wat zou je
de eenzaamheid die studenten soms Nen dan vragen?

ervaren door alleen op kot te gaan,
maar het ligt veel ruimer dan dat. Er
komt veel stres bij kijken om als

"Zet de student altijd centraal. Maak
de afweging of alle voorwaarden
voor nieuwbouwresidenties wel

regendouches egame rooms. Ik zie
mijn ideale studentenkamer eerder
als slaapen 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 Belgié

De markt van studentenhuisvestirjjft 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 gemaakmndanks tal van
inspanningen blijven we in Belgié kampen met een structureel tekort aan
(betaalbare) studentenkamers.

Bijkomend aanbod isodig en noopt tot doortastende en creatieve
oplossingen. Denkpistés de richting van ppstructuren,student villages

en mogelijks ook tijdelijke/modulaire oplossingeroalser nu reeds in de
markt bestaan¢ zoudendeel van de oplossing kunnen zijdoals ook
eerder aangekaart dienen dergelijke alternatieven steeds samen te gaan
met adequate en doordachte mobiliteitsoplossingeiet 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 aanbodou ook een prijsdrukkend effect kunnen hebben, maar
we laten niet na om ook de regels en vereisten voor nieuwe
studentenresidentieskritisch te benaderen. We schreven reeds en
schrijven het opnieuw: veiligheid en hygiéne zijn primordiaahar
bijkomende comfortniveaus moeten beken worden in een globaal
(kosten)plaatjeHet standpunt waarbij wordt geijverd vobetaalbaarheid
maar tegelijkertid nauwe rat@ worden bepleit voor talrijke
gemeenschappelijke ruimteis niet gespeend vamge contradictigdenk

aan leefgroepen per 6 studenten, wat neerkomt op pakweg 10 keukens in
een gebouw van 60 kamerdan is hetvrijwel utopischom te verwachten
dat de operationele kost van dergelijk pand zou uitmonden in lagere
huurprijzen)./ I y Qi K Hu@ 8p hat pad haarfeen afdoende aanbod
zullenkeuzes moeten worden gemaakt die tagregebalanceerd aanbod
kunnen leiden.

Kotratio

Het aantal hoger onderwijsstudenten en het aantal kotstudenten leidt tot
een bepaaldeKotratio". Dit is het aantal studenten in het hoger onderwijs
RFG SSy 1FYSNE 126G addzRaAzz |
studenten komt terecht op de eigenlijke markt van daartoe bestemde
studentenkamers, de zgRurpose Built Student Accommodatiais®BSA

en de stock van studentenkamers in kleinere gebouwen. Een ander deel
GAYRG SOKGSNI TA2y 6S3 yIlIFN RS
appartementen, etc.

De Kaotratio verschilt sterk van stad tot stad en is afhankelijk van elementen
als grootte van de studentenstad, densiteit van het omliggend stedelijk
weefsel, ontsluitbaarheid, socieconomische factoren, etc. Deze kotratio
stemt niet noodzakelik overeenmet de effectieve vraag naar
studentenkamers. Het feit dat er geen exacte gegevens voorhanden zijn
van het aantal studentenkamers in Belgié, maakt een inschatting van deze
kotratio alsook de nood aan bijkomende studentenhuisvesting bijzonder
complex. Dit belet echter niet dat bepaalde trends kunnen worden
geidentificeerd die een ruwe inschatting van deze evoluties mogelijk
maken. Bovendien is er een tendens bij de meesteesiarin deze data op
georganiseerde wijze in kaart te brengévaar exacte algemene cijfers
blijven uit.

Onderliggendegrafiek 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 overtb&dle 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 vraapar het aantal koten heel ruim.

Ca. 1/3 van de studenten deelt douche en/of toilet met 5 @
medestudenten of meer. Voor ca. 15% is dat nfeof meer. oo
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Afhankelijk van stad tot stad is er een beter beeld, maar het blijft een doel

Studentenaantal en percentage koten van vele stakeholders om een goed totaalbeeld te krijgen. In Vlaanderen

140.000 90% heeft Steunpunt Wonen zich in verschillende studies al over het thema
120.000 ® ?8% gebogen, in Wallonié heZentre d'Etudes en Habitat Durable de Wallonie
128-888 . . 60% Het Vlaamse kotlabekan meer duidelijkheid genereren op regionaal
60:000 ° ¢ . 45180;2 niveau Op basis vannze feedback uit het veld begrijpen we daeehter
40.000 e o 30% nog enkele operationele hordes moeten genomen worden alvorens dit
. 20% : . . o .
20.000 I I I I d 10% breedkanworden uitgerold ondanks de inwerkingtreding in januari 2025
- n R 0% Bij het ter perse gaan van deze editie van het Kotkompas, maakte de
\)&\ 0@5” 0@\ &z‘\ > \?ﬁ’ 4,5‘ ®o<‘°’ @"5\ ,\4(\* website varde Vlaamse Overheid melding viavee Top 10steden die het
& N @Q’ \}@“’ e e Kotlabel reeds zouden hebben ingevoerd, nKortrijk en Leuven (niet
v W verplich). Mechelen en Edegewervolledigen het lijstjgupdate 1/ 04/ 25).
m#kotstudenten = #studenten ® % koten
Topl0-studentensteden & overzicht aantal koten per studentenstad 9 9 De gemiddeldeKotratio in de TOplO

0
Soms wordt het aantal studenten meegegeven dat niet langer thuis woont studentensteden bedraag#5%

tijdens hun studies en dus verblijven in hun studentenstad (brede ] ] ]
"Kotratio"), al dan niet in de vorm van 4ising in een huis, het delen van ~ Groei van studentenhuisvesting

een appartement of het huren van een kdinderen interpreteren het Op basis valmnzeanalysevan de groeiende studentenpopulatieerd in
aantal koten in de zuivere betekenis, nl. een woning specifiek bestemd voor et Kokompas 2020 een bijkomende nood aan 70.000 koten voor
studenten. De grafiek beoogt dus eerder een indicatie te geven en de jpternationale studenteritgesprokertegen 2030We hanteerden hierbij
nodige voorzichtigheid dient hierbij aan de dag te worden gelegd. een kotratio van100%voor de internationale studentergezienhet als
aanvaardbaawerd beschouwdlat deze allemaabp kot gaan. Daarnaast
pagen we detoenmalige40%kotratio toe op de groei van de nationale
studentenpopulatie, wat een bijkomende vraag vab.000 koten
opleverde

De cijfers die we verzamelden overheen de jaren verschillen daarbij
naargelang de bronVoorgaand op de beschikbare bronnen, die zoals
steeds met voorbehoud moeten worden benaderd qua volledigheid en
accuraatheidresideert ongeveegemiddeld45%van de studenten in de

grootste studentensteden in één of andere vorm van studentenhuisvesting  z¢ stelden wedat er tegen 2030 een bijkomende noadu zijnaan ca.

buiten hun kerngezin 95.000 koten louter en alleenin functie van een toenemend aantal
studenten Dit hield nog geen rekening meteds bestaandéekorten, de
nood aan verdere omvorming van een bestaand verouderd aanbod naar
een kwalitatief aanbogdof een eventuele shift (afhankelijk van het beleid
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De verschillen tussen de steden zijpg steedsgyroot. Zo kent Antwerpen
een kotratio vanca.20% en Gent vana.50%. Leuverblijft ongeslagen
koploper met een ratio vaafgerond80%.



en het optreden van steden) van de inname dbkeotstudenteri’ van de
klassieke residentiéle marktOp heden blijven we voortbouwen op
assumpties en inschattingen aangezien kagantitatieve maktinzichten
nog steeds omhuld worden do@en dikke mist, zij het dat dedekaal
beetje bij beetjewegrekt. Bouwen we voort op deork van bijkomende
studenten tegen2030, zoals eerder geformuleerd in hoofdst4k5 S
9i dzR S ykiirBef Weenkelenuancerendeuitsprakenponerenrond de
bijkomende nood aastudentenhuisvesting.

De kotratio voor internationale studenten verlagen we tot 95%. Uit
bevragingen van nieBelgische studenten komt naar voren dat sommigen
alsnogpendelen (vb. Nederlandse studenten in Hasselthajezinsvorm
wonen Gedetailleerde cijfers hebben we hier evenwel niet voor
teruggevonden.

De kotratio voor nationale studenten verlagen we t088. Op deze manier
komt het gewogen gemiddelde uit @f1,5%overheen heel Belgié.

tlraasSy 6S RSTS NrdiAzQa G2S 2LJ
studentenen hanteren we ee®0% kansenpercentage voor elk scenario
komen we uit ogeen bijkomende noodan65.000kotentussen 20122020
en 20302031, zuiver vanuieen groei varstudenten

Overheen de voorbije jaren zijn er weliswameuwe cijfers gepubliceerd
vanuitde groeiende aandacht vatedenom huizen en appartementen die
door studenten bewoond wordenterug aan te kunnen bieden aan
gezinnen op de reguliere residentiéle mafRbndGentcirculeert een getal
van 10.000studenten,rond Brussel zelfs 20.00@nzewerkhypothesein
2020 dat er een evenwicht was op de studentenhuisvestingsmarig
voorbij aan dit fenomeeudat toen nogonbekend was

De snelle wiskundeknobbkbmt dan meteen tot de slotsom dat het cijfer
dat wevijf jaar geleden uitspraken, vandaag nog even actuesliien we
de residentiéle reguliere markt vrijwaren vaneigenlijke studentenhuur

en willen we voldoende studentenhuisvesting kunnen aanbieden aan

RS

nieuwe studententussen 2019 en 203mlijft de prognosetegen 2030
2031van95.000bijkomendekoten overeind

Gelukkighebbenmenig ontwikkelaar, investeerder en andere liefhebbers
van het genre de afgelopewijf jaar niet stilgezeten. We kunnen een
bijkomend aanbod optekenen van om en bij 2&2000kamers die sedert
2020 werden opgetrokkendan wel letterlijk of figuurlijk in de steigers
staan. Dit resulteert in een openstaand saldo vai®.000 koten.We
tekenden de voorbije jaren een versnelling op in ontwikkelibge
versnelling zatluidelijk nodig blijven.Voortgaande gesprekken over hoe
deze tekorten op te vangeblijven dus bijzonder relevant.

Terwijl we de voorbije vijf jaren vooralignalen hoorden over het verder
doorwerken op bijkomend aanbods de vermelding van de maximale 2%
niet-EERstudenten(Vlaams regeerakkoor@en eerstdndicatiedat er ook
op de vraagzijde ingewerkt wotdUiteraard dientdit met de nodige zorg
te worden benaderd refererende naade "switch oftquickly switch oh

yvan de Denen met hun Engelstalmericula. . = . . .
SSNRSNJ 38%2 N%BJZ? SSNRS IANRSA

Er wordt dus op bijzonder veel verschillerfdenten hard gewerktyaarbij
2L YA@SIdz Gy &l eRoelgidgsdorghenbemmiyajke
zaken verwezenlijkt wordefcenbrede, regieoverschrijdende cootrdinatie
lijkt echter noguit te blijven Gaan we spieken bijnze noorderburerom
de piste vaneen (twee? drie?)studentenhuisvestingsregiss€gj te
onderzoekefR?

gLy

128LIS

2020:"Nood aan95.000 bijkomende koten tegen 2030
2025:25kdown, 70kto go!
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Op basis van de katio enerzijdsen de pipeline die werd of zal worden In andere steden ligt het verhaal helemaal andeza blijft de noodaan
toegevoegdanderzijds dient men sterke lokale verschillen voor ogen te bijkomend aanbodroor studententorenhoog Men denke daarbij in eerste

houden. In sommige steden zal men richting gezond evenwigigval van plaats aan Gergn Brussk Feit is dat de vooropgesteld.000kotenaan
status quo van heaantal studentenWe denken hierbij aan steden zoals  het huidige (vergunnings)temponmogelijk kunnen worden bijgebouwd
Kortrijk, waar het invoeren en tijdelijk sarsen van het moratorium op tegen 2030.

studentenhuisvesting heeft geleid tot een zeer gestructureereie
overzichtelijketoename van het aanbadEen ander voorbeeld is Hasselt,
waar de substantiéle toename van kamers in het verledem de te
verwachten toekomstigepipeling de nood aan bijkomend aanbod wellicht
in grote mate zullen invullen.Ook hier zou eerboost in het aantal
studenten (bijvoorbeeld door een specifiek verruimd aanbod van
opleidingen, zoals in Kortrijk reeds het geval is gewsegtde succesvolle

en internationaal gerenommeerde DAlpleiding van Howest) tot andere
conclusies kunnen leideZo lezen wen het Vlaamse regeerakkoorthg

dat "[d]e focus komt te liggen op een betere territoriale spreiding van het
aanboden maximalet y & (1 St f Ay 322 OSNEGA 23Sy RS SPFMPEEIWOEed; 5 yax

Ervan uitgaande dat de voorspellingen de realiteit benadedsnt ofwel

te worden ingegrepen op de vraagzijadwel dient alsnogen mirakel te
worden verricht langs de aanbodzijde. Tijdelijke oplossingerdienen
verdere overweging@m een stijgende vraag op te vangen en vervolgens
gefaseerd door te schuiven naar definitieve oplossindadien dit niet
gebeurt, lijkt het enige realistische scenario een bijkomende druk op de
klassieke residentiéle markt of een afname van westroom van
(internationald studentenwegens simpelwegen gebrek aan huisvesting
waarvan de studenten meminder financiéle slagkracht het eerste

Mogelijks ontstaatus een evenwicht tot(licht) overaanbodn dergelijke
stedenals een verdere aangroei van studenten zich niet zou manifesteren,
en/of zullen koten in ddagere kwaliteitklasseplaats ruimen voor de
nieuwe lichting.Vanuit economischperspectiefstaat het een gezonde
frictieleegstand ten dienstlie eenmeernormale maktwerkingfaciliteert

Op heden zijnoverigensde prijzen ook voor oudere kotesoms van
behoorlijk niveau. Willen deze kotemakkelijk verhuurd blijvenzal het
prijsverschil voldoende aanzienlijk moeten zghmenwordt uit de markt
geprijsd door de nieuwe kotelzen verhoogd aanbod kan er mogelijks toe
leiden dat het minder interessant wordt voor kleinere particulieren om hun
kotenaan te passen aan gewijzigde en strengere normekuanenaldus
assetsterugvloeien naar de klassieke residentiéle maHe¢n goede zaak
om de residentiéle markte ontzenuwen eens er uiteraard voldoende
aanbod is binnen de daartoe bestemB8SAmnarkt.
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De Marktspelers In 2023 schreven weeds dat hetarder, better, fasterstrongermoesten

] . o het is geen overbodige luxe om die boodschap nogmaals te herhalen.
Ondanks de sterke fragmentering zijn er een aantal spelers die in het

voorbij decennium de markisterk hebben beinvioed. Kwantitatieve Harderin de zin van meeen dussimpelweg het opdjven van het aantal
tekorten werden deels of geheel ingelopen en de kwaliteit van de yergunde units om een stijgend tekort te kunnen bijoenen. Wat de redenen
studentenkoten is er sterk op vooruit gegaan. Basisvoorzieningen op het ap yitdagingen ook moge zijn, als het tempo niet kan worden opgedreven,
vlak van woonkwaliteit ercomfort, hygiéne en (branueiligheid werden gaat men de toenemerelinstroomvantalent niet kunnenondersteunen
meer en meede norm. en mogelijks zelfs afremmen of terugdringen.

De tekorten in de markt en aantrekkelijke rendementen maakten dat dit
segment tal van actoren wist te enthousiasmeren om deze markt te
betreden. Diverse ontwikkelaar®f ontwikkelaarinvesteerders hebben
dan ook met succes het aanbod uitgebreid

Better in de zin van beterevergunring(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.

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 ziiklJLeuvenUCLowain, VUBUgentenVUB
samen goed voor 90%an deze 20.000 koterHet maakt varhen een
belangrijke kotbaas, die vaak ook een sociale rol vervult met huurprijzen

die afhangen van het sociaal statuut (beursstudent, lagere inkomens, etc.). Op de volgende pagina vindteen aantal bevindingen terug uit de eerste
De middelen die de vorige Vlaamse regering heeft vrijgemaaktiom  marktbevraging bij professionele marktpartijedie een brede en
bijkomende units te voorzien of sterk verouderde units te renoveren gewaardeerde respons opleverdéergunningsissues vormetaarbij niet

worden dankbaar gebruikt doowerschillende onderwijsaanbieders en geheel verrassennhet voorsprong de vaakst aangehaalde bekommernis
overheden.

Faster spreekt voor zich om oneindige vergunningstrajecten sneller en
efficiénter te doorlopen.

Strongerenrechtszekerderzowelin de ontwerpfaselsna aflevering van
de vergunning

Maar de privatievepartijen 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 noodzakeliglantallenzullen moeten
voorzien. Het is van cruciaal belang dat zij daartoe in staat gesteld worden,
middels een performant, sneller en rechtszekerder vergunningsbeleid.
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van32 marktspelersactief in Viaanderen, Brussel en/of Walloniggt ca. 10.000

units in beheeren eenpipeline van ruint.000koten, plannen meer daif0%
evenveel of substantieel meer units te blijven ontwikkelen irkdmende 5 jaar

a | | N¥er dan70%doet 4 jaar of langerover hetYIeVIglallgleRET[EL. In

theorie zou op heden dugoor nog eens/0.000 kamerseen vergunningnoeten worden
aangevraagd om daoelstellingvan 2030 te haleX

Van de TodO studentensteden behorefoent, Brussel en Leuvast de Top 3

van geprefereerde locaties. Mons (Bergen) sluit de ranking onderaan af al
voorkeurlocatie, mogelijks door reeds intensieve ontwikkelingsactiviteit in het verlaien
het licht van de noden

Gelukkig blijven ook de professionals erin geloven. Rid%ziet detoekomst positief in!

Always loolonthe bright side ofstudent) life
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Voornaamste bekommernissen opgegeven door

) Met de gewaardeerde input vanmder meer:
vastgoedprofessionals
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Crown Estates
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Curon

Eaglestone Belgium

l)rluc"(lm(l)‘“(“il‘IO(}]_ | o) | e . oy e Génération Campus by Eckelmans
e ' | Hoome
e Immogra
huurprijzen onder
' \"'erg ﬂﬂﬂ!ﬂ Q'EQ W B Quares
uelrgunnmgstra ect *, 3 Syus Housing

_qErnEl-PrtPs ;mu . o
aluut® den Thomas & Piron Batiment

Under the Roof

Veraltis (Pertinea Property Partners)

Vitruvi
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De markt in een oogopsta

Gent| grootste Vlaamse studentenstad met nood . ; o
aan10.000 tot12.000 extra kamerbouter vanuit o
ontzenuwing van de klassieke residentiéle markt

Antwerpen| stad met lage kotrati@n lagerehuurprijzendan de
drie voorliggende steden in deop 10

< T

basiskamers af bij nieuwe projecten vanaf 50 kamers
Kotlabel: ingevoerd niet verplicht

Brussel| grootste Belgische
studentenstad megrote nood Hasselt| groeiendeen betaalbare

aan bijkomende betaalbare studentenstad, met een sterke focus op het
kamersmet onder andere een MO : . : verhogen van de kotratien tevens enkele
brede pipeline rond de R MO L P s . E ~ grote projecten in de steigers

VUB/ULB Campus NPT 2 KRy ~A :

Kortrijk | groeiende studentenstad mede Luik| grootste Waalse studentenstad die
onder impuls vamitbreiding aan opleiding - g P . PO e - ook referentieprojecten van grotere
meto.a.Qa ¢ S NBdaRiagopieBiagh S : AR e . ot - spelersblifft zien opduiken
(DAE)met moratorium opbijkomendekoten : R D S Ttnaeia Tier ¢ <2 e e N i
Kotlabel: ingevoerd verplicht 2 o 3 : : .

Namen| studentenstad met historisch
studentenkamerpatrimonium waar geen noemenswaardig
evoluties worden opgetekend t.0.v. vorig jaar

Mons| stad metdynamische studentenmarktaar
net zoals overal de stijgende prijzen een
aandachtspunt vormermoor de onderwijsinstellingen

Louvairla-Neuve| markt in evenwicht met opvallende
dominantie van kotenbestand bij UCL

L4
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Of hoe Chat GPT voeermaak zorgt bifle opmaak van het Kotkompas
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Huurprijzen en kosten

Belgié Vlaanderen  Wallonié Brussel

Gemiddelde (kale) huurprijzen

Kamer € o € odp € OT € nNT.
In principe zijn de huurprijzen vrij te bepalen in Belgié (vgl. bijvoorbeeld
Nederland, waar een wettelijk kader bestaat om aan de hand van een 'Kamer + Sanitair € nT € pMA € NM € pc
zogenaamde puntentelling/het Woningwaarderingsstelsel een huurprijs
vast te leggen). De huurprijs moet in Vlaaneh welalle kosten en lasten Studio = PE € cnp € n¢p € CH.
omvatten met uitzondering van het verbruik van energie, water, .

Gemiddelde € nT € pMna € nNH € pp.

telecommunicatie en in voorkomend geval de belasting op tweede

verblijven, maar voorts bepalen partijen vrij de huurprijs. Gemiddelde huurprijzen exclusief kosaa24-2025

YA21Sy 6S yIFNI RS 3ISYARRStRS 4 FNRSa
eenda G A23Ay3a Jlefi opzighte uad torige acguiemiejadde
gemiddelde naakte huurprijs voor een studentenkamer schommelt in

.St 3A3 NP Y RDegamidgelderhudrpyijRuit de survey vam y =

sluit hierperfect op aan. o

De vraag naar studentenkamers enerzijds, en dethoudendtekort in
aanbod anderzijdsmaaktdat de wet van vraag en aanbddar stempel
blijft drukken op studentenhuisvesting, meforse prijzen tot gevolg.
Uiteraard speelt inflatie een belangrijke rol (enerzijds in de voorbije jaren
doorgerekend, en anderzijds medebepalend voor h@tcing sentimerit
van zowel huur als bijkomende kosten). Onkoster20242025

De huurprijzen kunnenvoorts sterk variéren afhankelijk van de  Naast de huurprijs wordt klassiek ook een onkostenvergoeding
studentenstad. Daarnaast hebben ook diverse factoren eigen aan het aangerekend bij wijze van provisie of forfait{allprijs).Uit de resultaten

gebouw of de specifieke locatie een invioed op de prijs. Daarbij kan worden van 2024 blijkt dat dezeergoeding voor de bijkomende huurlasten dit jaar

gedacht aan de afstand tot de faculteiten, ligging binnen of buiten de minder uitgesproken gestegen &hankelijk van stad tot staschommelt
studentenbuurt, kwalité van de kamer, typologie (kamer met gedeelde  de kostin de regeR LJy A S dzé75 (N&ak/ iR kleinere studentensteden)
voorzieningen, eigen sanitair,volwaardige studio), oppervlakte, tote MmnnX YSG SSy 4StAraéll N £t AOKG 3ASad
bijkomende gemeenschappelijke voorzieningen, ligging van de kamerin 2 |LJl A OKGS @Iy emun0d @22N) . NHzaasSt o

het gebouw, etc. B _ _ . _
Deze bijkomende kosten dienen in eerste instantie om de

Gemiddelde (kale) huurprijzen 262825 nutsvoorzieningen te dekken, zoals elektriciteit, gas, water en internet.
Hoewel het aandeel van deze posten sterk kan fluctueren afthankelijk van
het type gebouw, denstallaties en voorzieningen, isolatietc., lijkt de
dominantie van energieverbruik een constante te zijn.

Onderstaande tabel geeft een indicatie vanrdgkte huurprijzerper type
kamer en per regio op basis vda 10 grootstestudentensteden.
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Uit een steekproefgewijze analyse vastudenterpanden destilleren we
volgendebreakdowntussen de diverse EGWostencomponenten.

EGWi breakdown

22%

57%

21%

= Energie = Water = Internet

Opsplitsing relatief aandeel EG\&imponenten op basis van steekproef

Na een relatief sterke sprong vorig jaar (mogelijks gedreven door
ontsporende energieprijzen in het jaar voordiestabiliseert de kost rond
SSy 3ISYARRSt RS @I y Viaanderark [doptlsidévasto .
achterop ten opzichte van Wallonié en Brussel qua kostenniveau. Hoewel
ook in Vlaanderen de kosten de voorbije jaren zijn gestegen, blijven
Wallonié en Brussel op kop hun voorsprong behouden.

Doorde jaren heen is dezkostencomponent wel substantieel gestegen.
Dekostervergoeding schommee in 2020gemiddeld tusserm60 ene80.
Deze stijging valtiteraard te verklaren door gestegen energieprijzen (die
klassiek een hoofdaandealitmaken 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 veassingen in principe uitblijven. Dit komt
ontegensprekelijk de transparantie, vergelijkbaarheid en verwachtingen
voor studenten en ouders ten gde, en pleit in het voordeel van de COT

prijs. Het veronderstelt een bewust en verantwoord omspringen et
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 alin prijs of forfait werkt, ten opzichte van sleclgsn
20% die aangeeft een provisie met afrekening te hanterBit. pleit
wederomvoor een analyse van detale prijzen inclusief kosteen niet
louter van de kale huurprijzen.

Evolutie gemiddelde kosten 2022024
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2020 2021 2022 2023 2024

Belgié mVlaanderen = Wallonié = Brussel

Gemiddelde&osten bovenop de huurprijsvaardes weergegeven m.b.t. gemiddelde voor Belgié

COTprijzen

COTprijzen20242025

Voor een correcte vergelijking tussen enerzijds verschillende @gio
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 totalgcost of tenancy of COprijs, waarbij de huur
inclusief bijkomende kosten (al dan niet in forfait) worden afgezet tegen de
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studentenkamer, energiekosten, faciliteiten, servigte. Bijgevolgis het
opportuun om ook de gemiddelde&COTprijs' mee te geven.

Onderstaande tabel geeft een indicatian deCOTprijsof m.a.w. deotale
huurprijzen inclusief kosteper type kaner en per regio op basis van de 10
grootste studentenstedenOok dan blijft de rangschikking overeind, met
Brussel op kop, gevolgd door Vlaanderen respectievelijk Wallonié

Belgié Vlaanderen Wallonié Brussel
Kamer € ny € ny., € nc €E pT
Kamer + Sanitair € pc € cn, € ng € ca
Studio € CT € cdP| € cCH € TY
Gemiddelde € pT € pd| € pH € Ccy

COTPrijs Gemiddelde huurprijzen inclusief kosg&242025

De gemiddeldeCOTprijs voor een studentenkamer schommelt in Belgié
NE y R5/nagnd, 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 véjigag. Huurprijzen

die worden geafficheerd op eigen websites dekken vaak slechts een fractie
van het (professionele) aanbp@n in het merendeel van de gevallen
slechts een type kamer in een studentenpand. Publieke verhuurwebsites
beperken zich veelal tobeschikbare 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 publiekesitet

die wél verhuurde koten tonen, lijken dan weer niet altijd correct ge
updatet te zijn.

Gemiddelde COLINA 24 &aOK2YYSTt i

In een eerdere editie werd reeds aangestuurd @en grotere
bewustwording van de C@irijs. We brengen het belang hiervan graag
nogmaals onder de aandacht want de#an tevens een verdere
verduurzaming van het studentenvastgoed in de hand werken. Bij een
meer veralgemeende focus op de C@ijs, zouden meer energiezuinige
verhuurders een hogere kale huur kunnen vragen, zonder dat de totale
(COTprijs zou afwijken van een marktconform tarief, met een hogere
vastgoedwaarde tot gevolg. Een voorbeeld kan dit verduidelijken:

Huur (Energie)kosten Totaal
Standaardkamer nnn e yn e nyn
Energiezuinige kamer nMmn e€ cn e ntna
Voordeel eigenaar Ma € Kdz
Voordeel student . SaLJ NR

Indicatief cijfervoorbeeld: dubbele upsidigtoepassing COprijs op energiezuinige kamer

Bovenstaand voorbeeldlustreert 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 geincentiveerd
zijn om zuinig om te springen met energieverbruik.
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Dezelfde redenering zou kunnen worden doorgetrokken naar een lagere

energiekost bij spelers die kunnen genieten van lagere energietarieven. Het CO'prijs 20202024

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

patrimonium kan rekenen op langlopende camtten (waarbij historische c Toan

vaste tarieven op heden ongetwijfeld een schaars goed geworden zijn) of ¢ cnn — € pcp € pTp
van scherpere tarievekangenieten omwille van hun schaal. ¢ onn € nTp € nyp e

Naarmate de professionalisering van de markt toeneemt, kan worden .  ,,
verwacht dat ook de transparantie in de G@Tzen wordt vergrootZoals

o nn

hoger aangekaarblijkt uit de bevraging bij de vastgoedprofessionals dat
het merendeelmet alkin prijzenof een forfait werkt. € onan
€ M A

Vijfjarige evolutie

. L 2020 2021 2022 2023 2024
De algemene tendensen kunnen een nuttige indicatie opleveren.

Hieronder wordt een evolutie weergegeven overheen de jongsje Belgié
academiejaren (inclusief het lopende academiejaar 20@25).

Vlaanderen Wallonié Brussel

GemiddeldeCOTprijs 20202021 tot 20242025¢ waardesweergegeven m.b.t. gemiddelde voor Belgié

9 9 L B . A ) o ) Op basis vade studie van de Belgische markt over vijf jaakenen zich
Prijsstijging kotprijzer2 @ S NJ HsRitnauw aan bij inflatie enkeleinteressantetendensen af qua prijsevolutietlit hogergenoemde
tabel blijkt dat er een algemene stijging is van de huurprijzen in Belgié.
Wallonié lijkt weliswaar opvallend genoeg te stabiliseren in termen van
COTprijs het voorbije jaar. Vlaanderen leunt aan tegen het Belgisch
gemiddelde, zowel in absolute bedragen als qua tremdigie. Brussel
2024-2025 blijft nog steeds met voorsprong de duurste "studentenstad".

Gemiddelde huurprijs: € nTp Vergeleken met vorig jaar tekent zich dus opnieuw een stijging op, die
_ echter veel minder uitgesproken is. De stijging is voor Belgié beperkt (mede
Gemiddelde kosten: € 100 ingevolge een afvlakking in Walloni&). Voor Vlaanderen impliceert een

dGA23Ay 3 O -phijs eem prhoging vdr Sa. 2,686¢In Brussel is de
stijging met ruim 5% meer uitgesproken.

Gemiddelde COPprijs: € pTp

Over een periode van vijff academiejaren (22224) is de CQprijs
6. St IAA0K 3ISYARRSt RSO 3ISaiusS3asSy oLy e«
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vertegenwoordigt van 21%. De inflatie tussen september 2020 en
september 2024 bedroeg 20,6%.

The only way is up?

De huurprijswordt steevasials meest heikele punt naar voor geschoven in
onze enquéte en het thema domineert jaren het publieke debat over
studentenhuisvesting. Vraag en aanbod blijven een belangrijk gegaven
dus is de vraag of er een rem staat op deze prijsverhogingen? Dringen
maatregelen zich op, of moeet komafworden gemaakinet zakendie nu

net prijsverhogingen in de hand werken? Ook hier werden in eerdere
edities al enkele vaststellingen aangestipt die nog steeds actueel zijn.

Impelweg prijsregulerend optreden met een bovengrens op huurprijzen
kan marktontwrichtend werkerindien het simpbveg niet langer rendabel
Zou zijn om studentenresidenties op te richten en te financiemidlen
investeerders logischerwijze elders hun geluk beproeBewendien 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 conciérge).Bepaalde factoren komen het gebouw, eigenaars
investeerders, bewoners en omwonenden ongetwijfeld ten goede, maar
veroorzaken ook een stuwend effect op ttgale investeringskosen 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 ertraject niet aan het debat ontsnappen. De
onzekerheid en kosten die gepaard gaan met omvangrijke projecten,
komen een viotte aanvulling van een bijkomend betaalbaar aanbod niet
ten goede Uit onze bevraging van ontwikkelaars blijkt dat maar lié@®8t

vier jaar of langer doet over een vergunningstrajetd. wordt het moeilijk

om een achterophinkend aanbod bij te benebe overheid kan een
belangrijke faciliterende rol spelen, door bijvoorbeeld creatief om te gaan

met de terbeschikkingstelling van terreinen of gebouwen, of door pps-
structuren op te zetten.

Misschien dienen ook community landtrusts nader te worden bekgkamn
nu reeds evenwel zeer beperkhestaat in Brussadn andere stedenoor
huisvesting van gezinnen.

Voorts moeten andere prijsverhogende factoren in vraag kunnen worden
gesteld.Zo isBrussel een markt met hoge huurprijzen en een ontoereikend
aanbod (basisingrediénten blijven uiteraard dezelfd®®. huurwetgeving
werd er echter recent opnieuw herziemaar is geenszins bevorderlijk voor
een evenwicht tussen rechten en plichteanvhuurder en verhuurder.

In diverse Vlaamse enBrusselse gemeentesvordt een "taks op
gemeubelde logiesbf een"taks op tweede verblijvéngeheven waarbij
studentenkamers ook in het viziamordengenomenDeze 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 duidelijkenslotte worden bestaande
residenties soms onderworpen aan nieuwe of bijkomende aanpassingen.
In diverse stederien we dat panden di&0 jaar operationeekijn, moeten
worden aangepast. Ter illustratie: e®nusselseesidentie van 130 koten
diende verplicht te worden uitgerust met een brievenbuet slot, voor
elke kamer520 geboorde gaatjes later prijken er 130 brievenbussen aan
de muur. In een evolutie richting digitaal tijdperk, waarbij het doelpubliek
uitgesproken digital nativesbehoren te zijn,kon dergelijke investering
wellicht nuttiger worden besteed.

Voor zover hogeonderwijsirstellingen 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 resulterdagare
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 enquéte die
werd afgenomen bigle 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 enquéte.

- Betaalbaarheidsen blijftmet voorsprong dé reden om niet op kot te
gaan.Ruim 404 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 opleidingca.23%) of omwille van de voorkeur om niet
op kot te gaan (cal8%).Deze percentages liggen min of meer in lijn
met de resultaten van vorig jaar.

Ondanks de nood aan bijkomende kamers, heeft eribstantieel
deel van de studenten géén nood aan een studentenkam

- Ca.25%van de studenten geeft egnuurprijsstijgingl 'y @1y €
e50tegenover vorig academiejaar.

- Ca.35% van de studenten geeft aan datldeurprijs niet is gestegen
ten opzichte van vorig jaar. Gemiddeld geeft ca%2aan "geen idee"
te hebben. Net zoalde twee voorgaande jarerzijn dusca.l op 4
studenten zich niet bewust van de vraag of de huurprijs Uberhaupt is
gestegen. Voor de bijkomende kosten bedraagt détied spot
opnieuw bijnad0%.

If you need a foSlechts 18% (tegenover een kleind@mrig jaarian

de studentendieneneen kostenprovisie te betalen boven op de huur.
Meer dan 80% heeft dusenkostenforfait of betaalteenall-in prijs.
Ruim 80% van deetrokkenstudenten geeft aan effectief rekening te
houden met de totale prijs (cf. de CQiiijs) 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 jaaryan de studenten aan edretaalde job/stagete
hebben. Bij Fransen 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 onderviridop 4 (t.0.v1 op 3vorig jaar)
moeilijkheden om de kosten van het kot en/of de energieafrekening
te betalen.

a2

9 9 35%van de studenten geeft aan da
de huurprijs niet is gestegen
Vorig jaar was dit slechts 209

Ca. 37%in lijn met vorigjaar) van de bevraagde
studenten geeft aan geen idee te hebben vaen
eventuelestijging van de bijkomende koster
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Wat zijn ¢ 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 investereim meer
betaalbare kotenDaarnaast is
het, ondanks de verschillende
leefwerelden, belangrijk dat
studenten en omwonete 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 vergrotef.

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 ioest

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 goednaar
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

We vroegen het aak Melissa Depraeterg Viceministerpresident

VlaamsMinister van Wonen, Energie en Klimaat, Toerisme en Jeugd

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
investerenVoor internationale
studenten is het nog een stuk
moeilijker om een goed en
betaalbaar kot te viden. Zij
starten hun zoektocht vaak al voor
Zij in Belgié aankomen. Helaas
blijven er voor hen weinig
kwalitatieve noch betaalbare
koten over. Het is dus belangrijk
dat hogescholen euniversiteiten
internationale studenten onder
steunen zodat zij ook op
kwalitatieve en betaalbare
plaatsen terechtkomerDaarbij is
het belangrijk om een duidelijk
beeld te krijgen van de huidige
kotenmark. Daarom zal ik vanaf
volgend academiejaar een
jaarlijkse bevraging bij studenten
organisererzodatwe samenmet
hogeschain, universiteiteren
studentensteden kunnen bijsturen
waar nodig"

Huurprijzen zijn een zeer actueel
thema. Zoudenbepaalde
comfortnormen tegen het licht
kunnenworden gehouderrzoals

oppervlaktenormen in de hoop
dat in meer kamerskan worden
voorzienaan een lagere prij3

"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 varde grondwat helaas
ook de prijs van de koten eerder
zal opdrijven dan drukken.
Daarom zie ik hier vooral een rol
voor de hogepnderwijs
instellingenom 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 komeri.

Volstaat het huidige aanbod op
kwalitatief vlak, of is er nood aan
hernieuwingof renovatievan het
bestaande aanbod?

"Of je nu in Leuveof in Gent
studeert, de kwaliteit van je kot
moet dezelfde zijn. Daarom
hebben we het Vlaamse kotlabel in
het leven geroepermdat



studenten in één oogopslag
kunnen zien of een kot voldoende
kwalitatief en veilig is. Over de
voorbije jaren zijn koten natuurlijk
ook verouderdVoldoen 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 kotenmarkom te kunnen
ingrijpen en bijsturen waar nodlg.

Is er nood aan centralisering in
het beleid op gewestniveau
waarbij hetVlaamse kotlabel
daar alvast toekanbijdragen?

"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
woninglkwaliteitsnormen 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 daarnast natuurlijk zelf
ook voor kiezen om nog
bijkomende normen op te leggen
in functie van de nodeh.

Is er nood aan bijkomende
wetgevingin de sectof

"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
onderwijsinstellingn 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 zijnmet 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 lijagen.

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 weoor meer
ruimte waar studenten samen
kunnen komen om te babbelen,
activiteiten te plannen of gewoon
gezelligsamen te zijn.
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Investeringsmarktanstudentenhuisvesting in Belgié

De investeringsmarkt van studentenhuisvesting blijft grote interesse
opwekken in Belgié en de rest van Europa. Kleine én grote investeerders
geven aan studentenhuisvesting actief te bekijken om op te nemen in hun
beleggingsportefeuille, of hebben ondertessde sprong al gewaagd.

Bij de kleinere investeerders, geinteresseerd 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 voorzi&/e horen ook geluiden
van kopers didangzijn dat hun kind niet in de stadan hun keuzezou
kunnen studerenHet is een markt waar emotie vaak de overhand neemt
over de harde rendementseisellaar studentenvastgoed is bij uitstek een
verhuurobject ende hoogte van deBelgischeregistratierechten of btw
staan niet toe daten asset snetloorverkochtwordt zonderfinancieel
nadeelof toch hoog financieel risico

De transactionele markt kende net zoals de vastgoedmarkt in het algemeen
moeilijkere tijden de voorbije twee jareDe haussén hetvastgoed ermus

ook in het segment vamstudentenhuisvesting is wakker geschud in de
voorbije jaren door een nieuwe realiteit. Stijgende bouwkostaeeen piek

in de rente maakten dat verwachtingen moesten worden bijgestuurd,
sommige projectemn holdwerden gezet, edus ookstudentenhuisvesting

een terugslag kreegOok bij de uitponding van nieuwe projecten aan
individuele ivesteerders moest er wellicht een extra inspanning geleverd
g2NRSY G8y 2LI1 A0KUS OOphieudBimiEr §deds ¢ : Kok i Mechiower | (Rromits ] 08
nieuws voor de toename van het aanb@lt neemt echter niet weg dat er
nog steeds kamers en panden van eigenaar veranderen.

NieuweBelgische referentieprojecten 282



Verruimd aanbod

Ontwikkelaars zijn flink in actie geschoten om het tekort aan
studentenhuisvesting te helpen dempen, wat ook blijkt lopende
referentieprojecten Hierboven werdeen greep uit deelopende projecten

in 2024 opgelijstDe beperkte transparantie maakt date niet durven
stellen dat het overzicht compleet is, hoewel puntsgewijze cijfers vanuit
onze gesprekken met steden toch bepaalde cijfers bevestijjgnijze van
ruwe indicatie vertegenwoordigen bovenstaande projecteamar schatting
een totale investeringswaarde vaa.éénmiljard eurovanuit stukverkoop

Ze voegen ¢&.000 units toe aan de markt.

Terwijl de ontwikkelingsmarkeen versnelling heeft doorgemaakt het
voorbije jaar, ging het er in de investeringsmarkt kalmer aan Midden
2024 zagen we in Genveliswaareen bijzonder interessde evolutie:
terwijl uitponding van grotere studegenhuisvestingeerder uit den boze
was zoals verankerd in het Algemeen Bouwreglemerdgen we dat;
nadatde Raad van Statieze beslissing in 2022 vernietigd hgldet tot de
zomervakantie duurde eer verschillende grootschalige
nieuwbouwprojecten in stukverkoop op de markt kwamen.

De vertragingvan 2023op de Belgischénvesteringsnarkt liep door in
2024. Verkopers en kopers vonden elkaapoeilijk door een verschillend
verwachtingspatroonGrotere transacties bleven uit, met uitzondering van
verkopen waar eemerplicht elemenspeelde. Hier en daavaren ergoede
gelegenheden voor meerwaardezoekeRichting einde van het jaar
kwamen ermeer en meer positieve elementerin september 2023
verlaagde deECB ddveleidsrente voor het eerghet 25bgs, maar negen
maandenlater startte de motor pas werkelijk gm vier opeenvolgende
verlagingen van telkens 25bploor te voerenin 2024 Op zich werkt de
beleidsrente vooral in op de korteermijn leenlast.Als barometer voor
lange termijn marktvewvachtingen, kijken we veeleer naar delgische
staatsobligaties op lange termijiVe hanteren hiertoe d®LOop 17 jaar.
Doorheen 2024 zagen we degzehommeleromheen het gemiddele van

een 3,25% een peil waar het kwartaalgemiddelde naartoe gestegen is
overheen 2022terwijl deze voordien schommelde rond de @&. stijging
tegenover vijf jaar terug mag gekaderd worden binnen (normale?)

bezorgdhedeNR YR SO2y2YAaO0OKS INBSAS AYyTE Il (A

De gezondheidsindexelkens berekend tegenoveen jaar terugstartte

in januari2024nog op 17%, maar schoot nadieopnieuw dooren klokte

af op een jaargemiddelde van3% De reéle rentdag dus jaarbreed rond
de 0%Voorspellingen gaven aan dat2025 inflatie voorzichtig verder zou
dalen om in 2026 net onder de 2%liggen, het doel dat de ECB nastreeft.

Bouwkosten stabiliseerden overhe@024 Voor het eerst sinds 20H8eeg
het ABEXndexcijfer niet tussen midden en ein@024 Een welkome
verademing nade 2% stijging tusseegin 2021 emidden 2024. Het
aantal residentiéle verkopen blegfijwel stabiel tegenove2023volgens
Fednot maar de verkoop vanieuwbouwappartementen daalde verder
met uitstralingen naade stukverkoop van nieuwbowstudentenunits

Yields

Niettegenstaande alle bovenvermelde uitdagingdmnnen we, mede
voortgaand opde dossiers waarinve met Diggit betrokken zijnen de
+7.000 Belgische studentenunits die Stadim heeft gewaardeerd in 2024
de slotsom komen dat de ontwikkelingsactiviteiten waardering van
studentenhuisvesting aardig stand heeft gehoudeBevestigende
berichtgeving ovesnelle verhuuren indexatiesvan huurprijzen, zelfs in
aaneensluitende periodes van hoge inflatdersteunen het geloof in
studentenvastgoed Gemiddeld genomen liggen de rendementeong
steedshoger dan bij de meer traditionele residentiéle investeringen.

De voornaamste redenen hiervoaijn toe te schrijven aan de korte
termijn-studentenhuupovereenkomsten van 10 a 12 maandende
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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Overheen2024 zagen weneer investeerderkijken naar panden vanuit
een uitpondscenario. Daar waar dergelijk scengithnischeen haalbare
kaart isen de markt van stukverkooppeelt zagen wedaardoor een
bijkomend waardeverhogend element spelebe yieldvork houden we
evenwel stabiel tegenover vorig jaagen kwalitatief studentencomplex
met een binnenstedelijke ligginginnen een Top-Studentenstaden nabij
onderwijsinstellingenkanrekenen op een bruto aanvangsrendemeiatar
investeringswaardechommelend rond de 4,5% a 5,8&ze grootteorde
van bruto rendementen geldt zowel voor de grote studentencomplexen als
de kleinerecomplexen irhun gehee| dus beschouwd vanuit blokverkoop

Voor een individuele studentenunit liggere dendementen eldersWe
merkten opnieuwdat de vereiste rendementerverscherptzijn naar deze
van een zuiver residemel productof dat dezesoms zelfs nog scherper
durven gaan Het valt te begrijpen dat er binnen de berigbving van
tekorten aan koten enigszins gespeculeerd kan wordenbipgomend
stijgende huurprijzerbovenop inflatie maar we prediken hierbij graag
enige voorzichtigheid. Vanuit investeerdersstandpunt is het raadzaam
rekening te houden met een huurpriyjgaarmee leegstand vermeden kan
worden. Het opzoeken vahet maximum binnen gangbare huurprijzen
houdt een groter risico op langdurige leegstandbens de trein gemist in
studentenverhuur is het vaak wachten op de trein van ketgend

I OF RSYAS2Lt I NX

Vanuit eigenaagebruikersstandpunt wijzen we er graag hogmaals op dat
vijf jaar te kort is om de Belgische registratierechtéibtw gecompenseerd
te zien in een waardestijgiren dat het uitgangspurtik koop zodat ik huur
uitspaak een prima uitgangspunt is maar wél moet meegenomen worden
binnen een volledige investeerdmefening waar gelijkwaardig
rendement tegenover risico eveneenset spelen De spread tussen de
stukverkoopprijs van een kekrsusblokverkoop of nog, heeffect van het
verschil tusserenbruto rendementvan vh 35%en van 5%orgt in ieder
geval vooboeiende gesprekken. We blijven het van dichtbij monitdren

[ SG§Q& 32 d6AYYAYy3I AYy GKS LR2f

Voor private investeerderskan hetzgn. "poolert’ van inkomsten zinvol
soelaas biedenoor het temperen en spreiden vdret investeringsrisico

Bij poolingworden dehuurinkomsten(en vaste kostenhiet één op één
geind ten behoeve van, en uitbetaald aan, de respectievelijke eigenaar,
maar worden deze samengevoegd om vervolgens te verdelen over de
eigenaars volgens hun respectievelijk aandeel ifpd®l'. Everabstractie
makend van de juridisetechnische en financiéle structurerindiedt
dergelijk poolingscenario het voordeel van een risicospreiding, zonder
afbreuk te doen aan een investering"ibaksteneri. Het isvanbijzonder
belang in steden waar een gezond evenwiglaimende ismaarzelfsalsde
vraag het aanbod ruim overschrijdt, kan nooit sprake zijn van een nulrisico
van leegstandbvb. bijvroegtijdige stopzetting van de studies)ok het
risico op wanbetalinggannooit voor 100% worden uitgesloten. Het poolen
van de inkomsterkan 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 (medeigendom). Of men voor of tegen igter
herinnering: uitponden was in Gent lange tijd de facto uit den boap)
heden blijft "de spaardel een belangrijke brandstof voor de motor die
ontwikkelaars doen draaien. Zij vormden dus onmiskenbaar een essentieel
radertje inde toegevoegde stock uit het verleden. Elke motor heeft zelfs in
het meest groene mobiliteitsscenario een vorm van brandstof nddidat
opzicht is het aangewezen die financieringsbron te blijven benuten.
bekommenissen van steden om de kwaliteit op lange termijn te bewaken
en een eenduidig aanspreekpunt te hebben (zowel voor eigenaars,
studenten, omworenden, en de lokale overheitan worden gefaciliteerd
met de juiste flankerende maatregeledil men dit op duurzame wijze
realiserendient ditcOS OA  yuRepablicitétined centraal beheer te
gebeuren.
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De sector van studentenhuisvesting wordt ook vanuit regelgevend kader bijvoorbeeld het Gentse Algemeen Bouwreglementbijkomende
steeds complexeHet is dan ook geen overbodige luxe om enkele juridische bouwvoorschriften voor studentenhuisvesting.

capita selecta onder de aandacht te brengen. Eubelius Advocaten maakte
hiervoor een korte oplijsting van een aargatuele aandachtspunten in de
sector van studentenhuisvesting.

In Brussel wordt gewerkt aan de gewestelijke stedenbouwkundige
verordening Good Living, met specifieke vereisten voor
studentenwoningen. Individuele Brusselse gemeenten kunnen ook nu al
Inleiding eigen verordeningen of richtlijnen aannemen. De stad Brussel hanteert
) ] ) ] . bijvoorbeeld sinds 2021 aanbevelingen betreffende studentenwoningen,
Het regelen van (studenten)huisvesting is een regionale bevoegdheid. waarin ze de voowur geeft aan collectieve studentenwoningen

Andere regels zijn dus van toepassing in het Vlaams Gewest, het Brussels(bestaande uit studentenkamers met gemeenschappelijke voorzieningen)

Hoofdstedelijk Geweétély. KSi __2 | _|- f & DSQ? Saido !;\fy‘ SN 1S A 5 U K% wg,l- Q¥ ks 620

stedenbouw, woonkwaliteit, brandveiligheid en energie worden

gereguleerd. Bepaalde overheden werken daarom met betrekking tot die 'Woonkwaliteit

GKSYlFQa YSi SSy O2yF2NNAGSAG&At | 0S¢ 121 fa %éx w20t 0SSt Qo srrNyrréﬂ Aa

de huuwetgeving van belang bij studentenhuisvesting. Elke “woning in Viaarideren ‘moet  voldoen aan de minimale
kwaliteitsnormen uit deVlaamse Codex Wonemeze normen hebben

Voor investeerders en verhuurders in studentenhuisvesting is het betrekking op veiligheid (bijvoorbeeld elektrische installaties en

belangrijk om deze aspecten goed te begrijpen. Hieronder worden de rookmelders), gezondheid (bijvoorbeeld de afwezigheid van

belangrijkste regels en eventuele gewestelijke verschillen besproken. vochtproblemen) en comfort (bijvoorbeeld stromend water, verwarming

en kwaliteitsvolle ramen en deuren). Voatudentenkamers gelden

daarboven specifieke normen, zoals een eigen wastafel met warm water

Een studentenhuis is geen gewone gezinswoning. Verschillende studenten 0p  elke  studentenkamer. De eigenaar of verhuurder van

leven samen in een gebouw of een gebouwencomplex. Om een bestaande studentenhusvesting kan een conformiteitsattest aanvragen bij de

woning om te vormen tot een studentenhuis heb je altijd een vergunning gemeente. Na een conformiteitsonderzoek door een woningcontroleur,
nodig, ook al zijn er geen bouwwerken verelstVlaanderen gaat het om kan uit dit attest blijken dat het kot voldoet aan de woonkwaliteitsnormen.

een omgevingsvergunning voor het wijzigen van het aantal Een conformiteitsattest is in elk geval vereist om het Madotlabel te
woongelegenheden, in Brussel en Wallonié om een stedenbouwkundige behalen (zienfra).
vergunning voor het opsplitsen van een woongebouw.

Stedenbouw: aantal vergunde wooneenheden

Opnieuw kunnen de gemeenten nog bijkomende kwaliteitsn

Daarnaast kunnen er ook lokale voorschriften gelddaamsegemeenten veiligheidsvereisten opleggen.
hebben immers de mogelijkheid om deze uit te vaardigen. Zo bevat

eubel

advocaten avocats attorneys

1Voor de omgevingsrechtelijke aspecten wordt de nadruk gelegd op Vlaanderen
en Brussel.
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In Brussel gelden de woningkwaliteitsnormen uit deBrusselse gebouweenheden wordt beschouwd, hangt af van het type
HuisvestingcodeOok deze minimumnormen hebben betrekking op de studentenhuisvesting in het gebouw.

veiligheid, gezondheid en de voorzieningen in de woningen. Vanaf 1 januari
2026 treden er nieuwe minimumnormen in werking. Verhuurders moeten
vOOr 2026 de werken uitvoeren om aan deze normen te voldoen. \tara
mogen bijvoorbeeld badkamers maximaal gedeeld worden met 6 personen
en keukens met 8. Ook moeten er individuele deurbellen en brievenbussen
aanwezig zijn.

Eenstudentenkameris een nieizelfstandige woning zonder eigeailet,
douche (of bad) efof keuken. De studenten maken hiervoor gebruik van
de gemeenschappelijke voorzieningen. De studentenkamers en de
gemeenschappelijke  voorzieningen  vormen  één  residentiéle
gebouweenheid zodat één EPC opgesteld kan worden voor het volledige
gebouw.

Brandveiligheid . . . . .
Een studentenstudio is een zelfstandige woning met een eigen toilet,

Elke woning, en dus ook een studentenwoning, moet brandveilig zijn. douche (of bad), en een keuken. Elke studio is een aparte residentiéle
Aangezien de federale overheid bevoegd is voor de basisnormen voor gebouweenheid en heeft een afzonderlijk EPC nodig. Daarboven is er ook
brandpreventie, zijn er geen verschillen per gewest. Het federaal niveau een EPC vereist voor de gemeenschappelijke delen van het geboals,

bepaalt ook de veiligheidsvereisten voor elesthe installaties. RS OGN LWSyKIts KSG RIFI1X RS @t2SNBy:
eerst het EPC van de gemeenschappelijke delen te laten opmaken. Deze
informatie wordt dan gebruikt bij het afleveren van de individuele
certificaten.

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,
Brussel en Wallonié. De stad Gent heeft ook eRnlitiereglement op de Bijeend 1 dzRSYy (i Sy KdzA & Y SG 1 2B nog mesiS N& |
Kamerwoningen waarin bijkomende brandveiligheidseisen gesteld gebouweenheden en moeten dus meerdere energieprestatiecertificaten

worden voor onder andere studentenkamers. worden afgeleverd. De studentenkamers en de gemeenschappelijke
e _ voorzieningen vormen één gebouweenheid, waarvoor een EPC verplicht is.

Terg'g 58 AGdRSY(SYyaidRA2Q4 1 A2yorpgelstutidi § 386 :
Vlaanderen dus ook een EPC verplicht is. De trappenhal wordt zowel gebrwkt om de
Een energieprestatiecertificaat (EPC) is in Vlaanderen verplicht bij het x 3 i dzR)\ 2053 RS F YSNE S RS 35YS$Sya0KLE
GSNKAZNBY @Iy audzRSYu Syg2yAyaSy o 9%0 @%eeﬁs&gppe?ﬁiedelehé@aP{ooﬁ‘ éri\ll‘:JPevl\éﬁlﬁ:fﬁ RSYUA§E
3S02dzSSYKSARE O6RIFG A& St1S oAny\/NHﬁ\ S 3S02dzé RAS dzy Ol A2y SSt

zelfstandig is, eigen basisvoorzieningeeeft en een eigen afsluitbare EPC collectief EPC studio E7C gemeenschappelije

toegang heeft). Of een studentenwoning als één of meerdere residentiéle gebouw delen
Studentenkamers \% U U
{GdzRSy (i Syali u Y \Y

2Sinds 1 januari 2025 zijn rookmelders ook in Brussel verpligikéwoning, en Studentenhuis met Y v Y

niet enkel in huurwoningen. 1FYSNAE Sy &
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Brussel

Kotlabels

De eigenaar van een woning in Brussel moet over een energiecertificaat \/laanderen

(EPBcertificaat) beschikken indien de EB@nheid (dat i®en verzameling
van lokalen in eenzelfde beschermd volume, ontworpen of gewijzigd om
afzonderlijk gebruikt te worderjwalificeert als een wooneenheid. Dat is

het geval wanneer:

- de gebruiksoppervlakte groter is dan 18 mz;

- 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 EfeBrtificaat vereist.

Eenstudentenkameris dus geen wooneenheid op zich. Er is enkel een EPB
voor het volledige gebouw, en niet voor de

certificaat vereist

studentenkamer apart.

Eenstudentenstudiq die wel alle eigen voorzieningen heeft, vereist een
apart EPRertificaat.

Studentenkamers
{GdzRSYy G Sy

Studentenhuis met
1FYSNR Sy

EPB gebouw

EPB studio

EPB
gemeenschappelijke
delen

U
U

U

In Vlaanderen bestaat sinds2ll y dzZl NA  wnau'” (¥J+ fIlYa
12008t Qd 5A0 dzy A T2 NXS 3 N YRS
het aantal vergunde wooneenheden

woningkwaliteitsnormen en de brandveiligheids K

normen. Met dit Vlaamse label is het voor studenten ¢

verhuurders eenvoudiger om te weten of ee erviasms wm
. . KOTLABEL Agf
studentenhuis voldoet aan de regelgeving. L :

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). eE 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 Mecheleen 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 dontene
geldig zijn, bepaalt de gemeente.
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Brussel

De Brusselse versie van het uniforme kotlabel best; Label

sinds 2018. Verhuurders kunnen bij de Direct
Gewestelijke Huisvestingsinspectie Brussel vrijwi
SSy ftlo6S¢ Wi 23SYSyi <
WiglfAGSAGaAG2TES alGdzRRSY

<]
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3 Q
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-édetficaat en

(4) de huurprijs en berekeningswijze arvzijn 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-E€tBficaat.

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
gewestvindt 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 toegepaste moet
enkel worden vemeld in de overeenkomst. Als de huurprijs meer
dan 20% boven de referentiehuurprijs ligt, moet de verhuurder dit
motiveren.

RS

- wWSIAAGNFGASY RS yASdzS WodzNHSNNSOK

de federale registratieplicht bij de FOD Financién. Het blijft
aanbevolen om huurovereenkomsten die vanaf 1 januari 2025
worden afgesloten, ook bij de FOD Financién te registreren binnen

i t}g/zeie {n%aﬁldgrb Beldg t+eg|strat|everpllcht|ngen Zijn gratis.
Wapls \apinghguydgcreet
De regels voor studentenhuur in Wallonié 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 eavpzegtermijn 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 nietnaleving van deze verplichting leidt niet langer automatisc
tot toepassing van de gemene woninghuurregels.
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Huurwetgeving in cle clrie

Gewesien

Item

Enkel voorstudenten?

‘ Vlaanderen ‘

\Y

Brussel

‘ Wallonié

\Y

Plaatsbeschrijving verplicht?

Kleine herstellingen en onderhoud door student?

Keuzerecht toepassing reglementering?

Domicilie mogelijk door student?

Huur langer dan één jaar?

Onderhuur tijdens uitwisseling of stage?

Stilzwijgende verlenging?

Huurwaarborg maximaal twee maanden huur?

Registratie verplicht?

Vroegtijdig beéindiging door student?

< < < € < < c c < (<

< < < < €c c < < <

< < < < < € < c <
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