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Samenvatting

Met dit rapport wordt voor het derde jaar op rij getracht om de Belgische
markt van studentenhuisvesting verder in kaart te brengen, mede
ondersteund door een enquéte bij niet minder dan 2.150 respondenten.

Er waren in Belgié in 2021-2022 naar schatting 507.000 studenten in het
hoger onderwijs, d.i. een stijging van een 3%. Brussel vergroot haar
koppositie als grootste "studentenstad" van Belgié met ca. 119.000
studenten. De grootste Vlaamse studentenstad blijft Gent, gevolgd door
Leuven en Antwerpen. Luik vervolledigt de Top 5.

Het tekort aan (betaalbare) studentenkamers blijft het thema domineren:
zolang er te weinig koten zijn, zal de opwaartse trend van de prijs
vraag/aanbod-gewijs niet worden omgebogen, en omgekeerd zou een
substantiéle aanbodverruiming druk van de ketel moeten kunnen halen.
Vanuit een theoretische denkoefening worden diverse pistes bij het debat
gevoegd, maar bijkomend aanbod blijft o.i. dé weg vooruit. Dergelijke
aanbodverruiming vergt ambitieuze en gedurfde sprongen, waarbij
iedereen die over de nodige intrinsieke capaciteiten beschikt deze moet
kunnen ontplooien.

De roep naar uitbreiding richting stadsrand klinkt daarbij steeds luider.
Dergelijke projecten zouden in voorkomend geval een mix moeten bieden
van studentenkamers, voldoende faciliteiten en groene buitenruimte en
een goede ontsluiting richting campussen, stad en ander openbaar vervoer.

Gemiddeld resideert ongeveer 45% van de studenten in één of andere
vorm van studentenhuisvesting. De verschillen tussen de steden zijn echter
nog steeds groot. De gemiddelde huurprijs schommelt in Belgié rond
€440/maand. Er tekent zich een stijging op van de huurprijzen in de drie
Belgische regio’s van gemiddeld ca. 6%, wat in lijn ligt met de
verwachtingen en de algemene teneur dat enerzijds sprake is van een
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significante prijsstijging, maar dat deze anderzijds nog substantieel onder
de inflatie ligt. Brussel blijft met voorsprong de duurste studentenstad.
Hoewel 20% tot 30% van de bevraagde studenten aangeeft dat de huurprijs
niet is gestegen, blijft betaalbaarheid met voorsprong dé reden om niet op
kot te gaan.

Naast de huurprijs wordt klassiek ook een onkostenvergoeding
aangerekend, die met de gestegen energieprijzen naar verwachting zal
stijgen. Voor een correcte vergelijking van de prijzen is een globale
opvatting van huur én kosten aangewezen. In dat opzicht wordt het
concept van de totale "cost of tenancy" of COT-prijs opnieuw belicht. De
COT-prijs (met opsplitsing van huur resp. variabele of vaste
kostencomponent) zou moeten bijdragen tot transparantie, en kan tevens
een verdere verduurzaming van het studentenvastgoed in de hand werken.

De markt van studentenhuisvesting blijft een zeer gefragmenteerde markt.
Grootschalige projecten op initiatief van grotere spelers hebben in de
voorbije jaren hun opmars gemaakt, maar particuliere verhuurders blijven
nog steeds ruim in de meerderheid. Bij wijze van indicatie
vertegenwoordigt de greep uit de gekende projecten naar schatting een
totale investeringswaarde van ruim 500MEUR. Yields blijven rond 4,5% a
5,25% voor kwalitatieve grootschalige projecten redelijk stabiel. Voor een
individuele studentenunit fluctueert het bruto rendement eerder tussen
3% en de 3,5%.

Corona lijkt gelukkig geen rol van betekenis meer te spelen. Positiever is
dat ESG intussen wel prominent aanwezig is in alle debatten. Terwijl dit
voor institutionele spelers al bekend terrein is, zal het weliswaar zijn tijd
vragen om door te sijpelen tot in de kleinschalige, en vaak verouderde, sites
in handen van de kleinere investeerder. The road is long, but we know the
destination: a whole life carbon free 2050.



Résumé

Pour la troisieme année consécutive, ce rapport tente de cartographier
davantage le marché belge du logement étudiant, en s'appuyant
notamment sur une enquéte menée aupres de pas moins de 2.150
répondants.

On estime a 507.000 le nombre d'étudiants dans I'enseignement supérieur
en Belgique en 21-22, soit une augmentation de ca. 3%. Bruxelles renforce
sa position de leader en tant que plus grande "ville étudiante" de Belgique
avec environ 119.000 étudiants. La plus grande ville étudiante flamande
reste Gand, suivie de Louvain et d'Anvers. Liege compléte le Top 5.

La pénurie de chambres d'étudiants (abordables) continue de dominer le
theme : tant qu'il y aura trop peu de kots, la tendance a la hausse des prix
ne pourra pas étre inversée du point de vue de |'offre, et inversement, une
augmentation substantielle de I'offre devrait pouvoir faire baisser la
pression. D'un point de vue théorique, plusieurs pistes s'ajoutent au débat,
mais I'offre supplémentaire reste, a notre avis, la voie a suivre. Une telle
expansion de |'offre nécessite des sauts ambitieux et audacieux, dans
lesquels toute personne possédant les capacités intrinseques nécessaires
devrait pouvoir s'engager.

L'appel a I'expansion vers la périphérie urbaine est de plus en plus fort. Le
cas échéant, ces projets devraient offrir un mélange de chambres
d'étudiants, des installations adéquates et des espaces verts extérieurs,
ainsi qu'une bonne accessibilité aux campus, a la ville et aux autres
transports publics.

En moyenne, environ 45% des étudiants résident dans une forme de
logement étudiant. Toutefois, les différences entre les villes restent
importantes. Le loyer moyen en Belgique tourne autour de 440 €/mois. Les
loyers dans les trois régions belges augmentent en moyenne d'environ 6 %,
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ce qui est conforme aux attentes et a la tendance générale d'une hausse
significative des prix d'une part, mais toujours considérablement inférieur
a l'inflation d'autre part. Bruxelles reste de loin la ville étudiante la plus
chere. Bien que 20 a 30% des étudiants interrogés indiquent que le loyer
n'a pas augmenté, I'accessibilité financiere reste de loin la principale raison
de ne pas prendre un kot.

Au loyer s'ajoute une allocation pour frais classiques, qui devrait
augmenter avec la hausse des prix de I'énergie. Pour une comparaison
correcte des prix, une considération globale de loyer et de dépenses est
recommandée. A cet égard, le concept de "cost of tenancy" ou prix COT est
une fois de plus mis en évidence. Le prix du COT (avec une ventilation du
loyer et des composantes des co(ts variables ou fixes) devrait contribuer a
une transparence et peut également encourager une plus grande durabilité
de I'immobilier étudiant.

Le marché du logement étudiant reste trés fragmenté. Les projets de
grande envergure initiés par les grands acteurs ont fait leur apparition ces
derniéres années, mais les propriétaires privés restent encore largement
majoritaires. A titre indicatif, les participations des projets connus
représentent une valeur d'investissement totale estimée a plus de 500M
EUR. Les yields restent assez stables autour de 4,5 % a 5,25 % pour les
projets de qualité a grande échelle. Pour une unité étudiante individuelle,
les yields fluctuent plutét entre 3 % et 3,5 %.

Corona, heureusement, ne semble plus jouer un role important. De plus, la
durabilité occupe une place prépondérante dans tous les débats. Si les
acteurs institutionnels sont déja familiarisés avec cette approche, il est vrai
qu'il faudra du temps pour qu'elle s'infiltre dans les sites de petite taille, et
souvent obsolétes, détenus par les petits investisseurs. La route est longue,
mais nous connaissons la destination : une vie en carbone neutre en 2050.



Summary

For the third year in a row, this report seeks to further map the Belgian
student accommodation market, supported in part by a survey of no fewer
than 2,150 respondents.

There were an estimated 507,000 Higher Education students in Belgium in
2021-2022, i.e. an increase of about 3%. Brussels increases its leading
position as Belgium's largest "student city" with around 119,000 students.
The largest Flemish student city remains Ghent, followed by Leuven and
Antwerp. Liege completes the top five.

The shortage of (affordable) student rooms continues to dominate the
debate: as long as there are too few rooms, the upward price trend will not
be reversed supply-demand-wise, and conversely, a substantial increase in
supply should be able to reduce the pressure on an overheated market.
From a theoretical mindset, several alternative options are added to the
debate, but additional supply remains, in our view, the way forward. Such
supply expansion requires ambitious and daring leaps, in which every
person with the necessary intrinsic capacities should be able to develop
them.

The call for expansion towards the urban periphery is becoming louder and
louder. Where appropriate, such projects should offer a mix of student
rooms, adequate facilities and green outdoor space, and good accessibility
towards campuses, city and other public transport.

On average, about 45% of students live in some form of student
accommodation. However, differences between cities are still large. The
average rent hovers around €440/month in Belgium. Rents in the three
Belgian regions are rising by an average of about 6%, which is in line with
expectations and the general trend of a significant price rise on the one
hand, but still substantially below inflation on the other. Brussels remains
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by far the most expensive student city. Although 20% to 30% of the
surveyed students indicate that the rent has not risen, affordability remains
by far the main reason for not taking up accommodation.

In addition to the rent, there is also a classic expense allowance, which is
expected to rise with increased energy prices. For a correct comparison of
prices, a global concept of rent and expenses is recommended. In this
respect, the concept of the total "cost of tenancy" or COT price is once
again highlighted. The COT price (with a breakdown of rent and variable or
fixed cost components) should contribute to transparency and may also
encourage further sustainability of student accommodation.

The student housing market remains highly fragmented. Large-scale
projects initiated by larger players have made their rise in recent years, but
private landlords still remain well in the majority. By way of indication, the
holdings of known projects represent an estimated total investment value
of over 500MEUR. Yields remain fairly stable around 4.5% to 5.25% for
quality large-scale projects. For an individual student unit, gross returns
rather fluctuate between 3% and the 3.5% range.

Corona fortunately does not seem to play a significant role anymore. More
positively, ESG does meanwhile feature prominently in all debates. While
this is already familiar territory for institutional players, it will admittedly
take its time to seep into the small-scale, and often outdated, sites owned
by the smaller investor. The road is long, but we know the destination: a
whole life carbon free 2050.



Setting the scene

Het Kotkompas

De Belgische markt van studentenhuisvesting is een dynamische markt in
volle evolutie. Deze markt wordt op heden gekenmerkt door een
fragmentering waarbij sterke lokale verschillen bestaan op het vlak van
vraag, aanbod, regelgeving en in het algemeen bruikbare en heldere data
omtrent deze parameters. Nochtans speelt studentenhuisvesting een
cruciale rol in de ondersteuning van een kwalitatief hoger onderwijs en is
een globaal overzicht van deze sector dan ook onontbeerlijk om de
professionalisering en consolidatie ervan te kunnen sturen. Het aantrekken
van een gekwalificeerd studentenpubliek is belangrijk. Dit publiek draagt
immers bij aan de uitbouw van een kenniseconomie, die uiteindelijk ook
het socio-economisch weefsel van studentensteden en bij uitbreiding de
ganse Belgische regio versterkt.

Met dit rapport wordt voor het derde jaar op rij getracht om de Belgische
markt verder in kaart te brengen. De vergaarde inzichten kunnen een bron
van inspiratie bieden voor diverse stakeholders zoals investeerders,
ontwikkelaars, beheerders en overheden om beter in te spelen op
mogelijke opportuniteiten, gekoppeld aan de noden van het kernpubliek,
m.n. de studenten en de hoger onderwijsinstellingen.
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Methodologie & doelstellingen

Dit rapport is gebaseerd op eigen onderzoeken en analyses op basis van
publieke informatie. Daarnaast werden ook studenten bevraagd via een
enquéte, waarbij we dit jaar niet minder dan 2.150 respondenten mochten
optekenen, een verhoging van ca. 43% ten opzichte van vorig jaar. De
voornaamste conclusies worden doorheen het rapport uitgelicht met het
icoontje % .

Voor de informatie aangaande studentensteden werd contact opgenomen
met steden en lokale (onderwijs)instanties. Dit leverde opnieuw nuttige en
hulpvolle inzichten op. Bijkomende accurate data en een verdere
ontsluiting van gegevens kan een beter begrip van de markt zeker nog ten
goede komen. We merken echter in het bijzonder in de Vlaamse
studentensteden een positieve evolutie, gericht op meer openheid en
bereidwilligheid om kennis en inzichten te vergaren én te delen, wat we
uiteraard dankbaar toejuichen.

Trends en evoluties

De markt van studentenhuisvesting geniet ook op het internationale toneel
bijzondere aandacht. De hiernavolgende introductie (From childhood to
maturity. First stop: adolescence) is geént op onze bijdrage in het Class
Foundation Trend Report (november 2022) en doet dienst als introductie
van deze editie van het Kotkompas.



From childhood to maturity. First stop: adolescence

he Belgian student housing market is a dynamic market in full

evolution. This market exhibits significant local differences in

terms of demand, supply, regulations and usable data. However,
student housing plays a crucial role in supporting a state of the art higher
education and a global overview of this sector is indispensable to guide its
professionalisation and consolidation.

Attracting a qualified student audience is important. After all, it contributes
to the development of a knowledge economy, which ultimately also
contributes to strengthening the socio-economic fabric of student cities
and, by extension, the entire Belgian region (which, of course, does not only
apply to Belgium). The student accommodation market emerged from a
little brother under the encompassing banner of “residential real estate” to
a stand-alone and gradually maturing asset class. But like an individual on
the road to maturity, one first passes adolescence in which certain growing
pains have to be dealt with.

The student accommodation market in Belgium is characterised by strong
fragmentation and a set of regulations at various levels that are not always
transparent. These regulations come from federal, regional and local
governments and are sometimes driven by educational institutions. This
regulatory framework is divided into several legal pillars that can be broadly
categorised under urban planning and urban development (permits),
housing quality, (fire) safety and hygiene, and rental legislation. Local
authorities often provide rules on the subdivision of buildings, safeguarding
classic residential housing, and the pursuit of student complexes of a certain
minimum size.

Certain cities impose obligations on landlords to be allowed to operate
student rooms (e.g. an operating licence). Compliance with this regulatory
framework requires intensive monitoring, which presupposes the necessary

expertise and drives the sector towards further professionalisation and
consolidation. It also highlights the increasing focus on this property
segment. Whereas in the past, student accommodation often had to
comply with common law rules from a construction and rent regulations
perspective, now there is a noticeable evolution towards a further focus on
this segment with specific rules being applied.

The Belgian student housing market is also characterised by a mismatch
with demand being greater than available supply. This is often
accompanied by competition between student accommodation and the
regular residential market that many cities struggle with, which is also
linked in a broader international context to the phenomenon of the
studentification of neighbourhoods. This in turn leads to considerable
controversy in public and political debate. Often, however, various
problems or proposed solutions are the variant of the same constant,
namely the need for additional supply (lack of supply) and the need for
transparency in the existing supply (lack of transparency). There is
insufficient insight into the current occupancy — such as who resides where,
in which buildings, the number of existing digs, how many should be added
—and an invisible creature is hard to tame.

ore supply, however, requires first of all a change in mindset.

Departing from the international student scene (where much

of the expected growth will come from), the Low Lands region
is one with good appeal. It offers a higher education of good standard with
English Taught Programs (and particularly for Brussels and Southern
Belgium, also attracting French speaking students), has a central location
and is affordable compared to Anglo-Saxon alternatives. The basics are in
place and then it comes down to flanking it with an adequate student
accommodation policy. The acute shortage of student rooms requires
additional supply which unavoidably brings us to the permit arena.



Here lies an important role for the government, but the interests of local
residents are a significant factor as well. Permits — particularly for sizeable
projects, which are however becoming the base case in many cities — are
often synonymous with resistance, and support must be created among
local residents and other stakeholders in order to recognise the importance
of the student public. Students then also must ensure the liveability of the
neighbourhood with the necessary framework and of course by their own
actions.

There is also a need for more decisiveness and a faster procedural
turnaround time for permits with more legal certainty. Additional supply
does not have to be reduced to a construction frenzy and the occupation of
more available land. Consider reconversions, higher buildings, smaller units
with greater density per building, and even modular or temporary facilities
with options to reconvert them again if there would ever be too much
additional supply.

There is a huge vacancy of office buildings that may not be immediately
reoccupied in the current climate (less office space, more flexible working,
etc.) and as such, might be a match made in heaven that should at least be
explored. Student villages or student hubs are also being mooted by various
parties, such as the “Flemish Association of Students” (VVS), which has
successfully claimed its seat at the table in recent years.

There are also those calling for a review of certain housing quality
standards. It goes without saying that we should not turn back the hands
of time when it comes to hygiene and (fire) safety, but perhaps in other
areas we should dare to go back to basics in the interest of an expanded
and more varied supply. Rethink, for example, the surface standards of both
rooms and communal areas (current Belgian standards start with 12 m? for
a basic room).
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Perhaps smaller rooms with modular furnishings could be provided so that
space utilisation is optimised and a greater density in student residences
can be created, whereas now a permit process is sometimes a race to the
bottom in terms of the number of units. Common spaces are undeniably a
plus. Facilitating mutual contact should be promoted in a digital world
where we are all connected but many are lonelier than ever. But the
proportionality of such spaces may still be reconsidered. For instance, not
everyone cooks their meal at the same time, insofar as they are not already
served by the Deliveroos of this world, or they eat in their room during a
study or gaming session. This supports supply, and then this supply has to
be balanced with mutual rights and obligations, where the applicable rent
legislation has a special role to play.

s was mentioned earlier, the alignment of rental legislation

with the specific segment of student accommodation is a recent

phenomenon. Previously, student rental agreements were left
to the general rental legislation (e.g. the same as for renting a garage). A
specific noteworthy aspect in the three Regions are the termination options
for students. In Flanders, students can essentially terminate their rent when
their studies are being terminated (subject to 2 months’ notice) and in
Wallonia, this can be done until 15 March with 2 months’ notice and a
three-month fee (subject to exceptions). The most far-reaching is the right
to terminate a student rental contract in Brussels at any time and without
motivation with 2 months’ notice. This is an aberration in the legislation
that puts a disproportionate imbalance on the landlord-tenant equilibrium.
It does not support any responsibility and the consequences are placed
entirely on the owners and operators. This does not in itself determine rent
levels, but it does not encourage any leniency either. Just as parents and
children might experience a “we need to talk” moment, the rental
legislation has now been applied for certain years and is therefore ripe for
a round of evaluation.



Itimately, it comes down to a need for laws that are well-

balanced and protect both tenants and landlords fairly. From the

landlord’s side, solid quality should be expected, with a sufficient
degree of technical and operational support and transparency. For
example, in terms of rents and ancillary costs, students would benefit from
a total “Cost Of Tenancy”, leaving only the settlement of energy
consumption as a variable.

By being more energy-efficient the total Cost Of Tenancy can also be
reduced. Students too can be expected to show the necessary responsibility
(after all, this is also part of the road to maturity) in terms of energy and
water consumption, cleanliness and waste disposal. Ecology is high on the
agenda of the younger generations but there seems to be at least some
room for improvement when it comes to cleanliness, sorting waste, etc.

A holistic thinking exercise should be made here for the benefit of energy
and waste management, cleaning, the cost of cleaning, food waste, and so
on. In Flanders, for instance, cleaning and waste handling cannot be
charged separately to the students. This is a good and fair thing from a price
transparency perspective, but it does not encourage a more conscious
approach to waste processing. There is a big responsibility and challenge
that requires efforts from all parties involved (owners and operators to
facilitate this, students to make use and take care of).

The road to maturity is not about adolescents (students) against finger
pointing parents (landlords) but thrives from mutual consultation between
multiple parties who have their own legitimate interests. All parties
involved (e.g. local habitants too) should appreciate the added value of
students to the socio-economic environment of their city. It’s not about a
zero sum-game of students against the locals, nor the landlords. This
mindset should lead to balanced rights and obligations resulting from
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cooperation between policy makers, owners, operators, student
representatives and other stakeholders.

Starting from a shared understanding of the added value of a student
population, in which everyone does their bit, this segment can be lifted to
its next level with great distinction all the way towards maturity.
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De Studenten

Studentenhuisvesting is langs de vraagzijde afhankelijk van de omvang van de
studentenpopulatie, bestaande uit nationale en internationale studenten, en
het aandeel niet-thuiswonenden van deze studentenpopulatie.

Het Brussels Hoofdstedelijk Gewest (Brussel) is qua aantal studenten en aantal
onderwijssites de grootste "studentenstad" van Belgié, en biedt hoger
onderwijs aan ca. 119.000 studenten.

De grootste Vlaamse studentenstad qua aantal studenten blijft Gent, gevolgd
door Leuven en Antwerpen. Luik vervolledigt de Top 5 als grootste Waalse
studentenstad.

De tien grootste studentensteden in Belgié vertegenwoordigen ca. 90% van de
Belgische studentenpopulatie.

Er waren in Belgié in academiejaar 2021-2022 naar schatting 507.000
studenten in het hoger onderwijs, die geografisch kunnen worden verdeeld
over de drie regio’s. Het aantal studenten is tegenover academiejaar 2020-
2021 gestegen met afgerond 3%, waarbij de eerder uitgesproken gemiddelde
jaarlijkse groei van 2,5% per jaar net overschreden werd.

Deze groei blijkt vooral gestuwd door een groei van Franstalige Brusselse en
Waalse studenten. Hierbij dient aangegeven te worden dat de cijfers voor de
Franstalige hogescholen telkens een extrapolatie zijn van de beschikbare cijfers
(wegens gebrek aan andere beschikbare data). Langs Vlaamse zijde werden
bovendien voor het eerst cijfers verkregen vanuit centrale Vlaamse
overheidsbron voor "unieke studenten", in plaats van inschrijvingen. De
studentenaantallen werden in dat opzicht dan ook geherkalibreerd ten
opzichte van vorige jaren.

Overzicht Top 10 Belgische studentensteden o.b.v. inschatting van studenten

*Cijfers op basis van gegevens Kortrijk i.p.v. Vlaanderen.

9 9 Stijging van aantal studenten wordt opvallend
gestuwd langs Franstalige zijde
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Aantal HO-studenten in Belgié resp. de drie regio’s in 2021-2022
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Hoe kijkt u naar de markt van
studentenhuisvesting?

Ik ben afkomstig uit een
mijnwerkersgezin, waar we het niet
breed hadden. Ik was de eerste in
onze cité die vanuit Limburg op kot
ging in Leuven. Ook al werden mijn
ouders er in de allochtone
gemeenschap scheef voor bekeken -
een meisje alleen op kot was not
done - het leven op kot heeft mee
mijn toekomst bepaald. Ik leerde er
op eigen benen staan. Elke jonge
student die dat wil, moet de kans
krijgen om op eigen benen te leren
staan en zichzelf te ontplooien. Maar
als ik de prijs hoor die je
tegenwoordig betaalt voor een kot,
valt mijn mond open. Op kot gaan
mag niet iets voor ‘de happy few’
Zijn. Het moet voor iedereen
toegankelijk zijn.

In hoeverre speelt volgens u de
doorlooptijd van een
vergunningstraject een belangrijke
rol in het verruimen van het aanbod
(cf. standaardtermijnen,
beroepstermijnen, initiatieven van
omwonenden, etc.)?

Er zijn twee zaken die spelen. Eerst en
vooral moet het project dat men wil
realiseren niet indruisen tegen zowat

alle basisregels. Als je het
onmogelijke vraagt, moet je niet
verwonderd zijn dat je geen
vergunning krijgt.

Dat neemt natuurlijk niet weg dat
vergunningsprocedures bovenal
rechtszeker moeten kunnen
gebeuren, maar ook liefst zo snel
mogelijk. In Vlaanderen is die slinger
doorgeslagen, mocht ik al aan den
lijve ondervinden bij mijn aantreden.
Daarom heb ik in mijn eerste jaar als
minister een vereenvoudigingsplan
uitgewerkt dat we deze legislatuur
stap voor stap uitvoeren. Mijn visie is
simpel: versimpelen en versnellen
waar het kan, verbeteren waar het
moet.

Weet u dat een beroep bij de
(federale) Raad van State tegen een
ruimtelijk uitvoeringsplan een
doorlooptijd kent van gemiddeld 26
maanden, met uitschieters tot 42
maanden? De (Vlaamse) Raad voor
Vergunningsbetwistingen doet het
met een gemiddelde doorlooptijd van
12 maanden stukken beter. Bij mijn
aantreden was dat nog 15 maanden,
en ons doel is om het tegen eind 2024
naar 9 maanden te laten zakken. We
willen de Raad voor Vergunnings-
betwistingen dan ook in meer

gevallen bevoegd maken. Hoe sneller
een uitspraak, hoe sneller men aan
de slag kan.

Is er nood aan verdere centralisering
(consolidatie en professionalisering)
van het aanbod aan studenten-
huisvesting, bvb. richting stadsrand,
of zouden bestaande voorzieningen
en studentenkernen in het centrum
moeten worden versterkt?

Vanuit een omgevingsstandpunt lijkt
een verdere centralisering het meest
aangewezen, maar dat is niet in alle -
vaak historische - studentensteden
even gemakkelijk. Maar in ieder
geval moeten we waakzaam zijn dat
we open ruimte maximaal vrijwaren
waar dat kan en dat afstanden van
en naar de campus tot een minimum
worden beperkt. Zo voorkomen we
ook lange verplaatsingen, wat voor
onze luchtkwaliteit ook van cruciaal
belang is.

Is er nood aan meer grootschalige
studentenprojecten (50, 100 of
meer) of moet men inzetten op
reconversies en renovaties van
kleinere gebouwen in de
binnenstad?

Renovaties van het bestaande - vaak
verouderde - patrimonium is altijd
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We vroegen het aan... Zuhal Demir | Vlaams minister van Justitie en Handhaving, Omgeving, Energie en Toerisme

een goed idee. Niet alleen voor
studentenkoten, trouwens. Dat is ook
de reden waarom Vlaanderen met de
tweede beste renovatiestrategie van
Europa ongezien veel middelen
vrijmaakt voor eigenaars van
verouderde woningen om hun
eigendom energetisch te renoveren.
Wie in een verouderd kot zit en dit
leest, kan ik één goede raad geven:
trek je kotbaas aan zijn of haar oren
en spoor ze aan om te investeren in
zowel de woonkwaliteit als in het
energiezuinig maken van hun koten.
Daar wint elke partij bij, zowel de
huurder als de verhuurder.

In hoeverre is kwalitatieve
studentenhuisvesting van belang
voor kwalitatief onderwijs resp. het
aantrekken en behoud van talent?

Die twee zijn onlosmakelijk met
elkaar verbonden. Enkel als je in een
gezonde en betaalbare leefomgeving
kan vertoeven, kan je zonder al te
veel zorgen de focus leggen op
studeren. Vlaanderen barst van de
knappe koppen. Het is onze taak om
geen braindrain te organiseren
omdat we onvoldoende
studentenkoten hebben.



Is er nood aan bijkomende
overheidsinitiatieven om het welzijn
van de studenten te verbeteren en
met welke maatregelen kan men het
(fysiek en mentaal) welzijn van de
studenten bevorderen?

Het is wetenschappelijk bewezen dat
een bosbad van een halfuur stress
vermindert en je mentale
weerbaarheid verhoogt. We planten
op verschillende plaatsen in
Vlaanderen waar dat niet voor de
hand ligt stukjes ‘natuur in je buurt’.
Ook schoolcampussen en
studentenvoorzieningen zijn ideale
locaties om natuur opnieuw de
nodige ruimte te geven en meer open
ruimte en groen te creéren. Een half
uurtje in het groen kan studenten
opnieuw de energie geven om in hun
boeken te duiken. Dat is bij uitstek
een overheidstaak. Via de

projectoproep ‘Natuur in je School’
breken we vandaag al heel wat
speelplaatsen in Vlaanderen uit en
we toveren ze om tot biodiverse
alternatieven. Ik denk eraan om dat
volgend jaar uit te breiden naar
stadscampussen en
studentenvoorzieningen.

Hoe ziet u de ideale habitat (het kot
en de ruimere omgeving, service,
omkadering, etc.) voor studenten
waarin ze zich volop kunnen
ontplooien?

Ik vind dat elke student voldoende
groen en natuur in zijn omgeving
moet hebben. Ook op kot.
Ontspanning en rust in het groen
zorgen voor een frisse geest in een
gezond lichaam en voor inspiratie om
het beste uit je studies te halen. Aan
de Universiteit van Hasselt werken
we al aan extra groene ruimte waar

studenten hun batterijen kunnen
opladen. Ik hoop dat ook andere
universiteiten stappen vooruitzetten
om in de omgeving van studenten
maximaal in te zetten op
vergroening.

Wat mag niet ontbreken in het
studentencomplex van de toekomst?

Licht en lucht. Geen boom of bloem
die groeit zonder licht. Geen mens die
overleeft zonder lucht. Wie altijd in
een donker kot tussen vier muren
gewrongen zit zonder voldoende
verluchting, krijgt de kans niet

om te groeien en zichzelf te
ontwikkelen en zal ook met

meer ziektes geconfronteerd
worden. In het studentencomplex
van de toekomst is licht voor zowel
mens als natuur.

Kotkompas december 2022

15



We want more. We want more.

Niet alleen FC De Kampioenen wordt heruitgegeven

Uitblinken in originaliteit doet dit hoofdstuk niet. Het is voor het derde jaar op
rij (en gaat uiteraard verder terug) een heruitgave van hetzelfde onderwerp,
m.n. een tekort aan studentenkamers. Vaak wordt in één trek verwezen naar
betaalbare studentenkamers. Of het hoofdthema nu de betaalbaarheid is, dan
wel het ontoereikend aanbod, lijkt een achterhoedegevecht. Beide factoren
lopen immers grotendeels parallel: zolang er te weinig koten zijn, zal de
opwaartse trend van de prijs vraag/aanbod-gewijs niet worden omgebogen, en
omgekeerd zou een substantiéle aanbodverruiming druk van de ketel moeten
kunnen halen.

Er bestaan ongetwijfeld andere denkpistes, naast de aanbodverruiming, die
minstens vanuit een theoretische denkoefening de mismatch tussen vraag en
aanbod kunnen ontzenuwen. Op het eerste gezicht lijken ze echter minder of
in het geheel niet wenselijk vanuit de democratisering en internationalisering
van het onderwijs. Hetgeen volgt geldt dan ook eerder als een hardop denken-
oefening dan als het aanreiken van realistische alternatieven. Enkele van deze
denkpistes spelen zich af langs het terugdringen van de vraagzijde. Men kan
bijvoorbeeld het onderwijsniveau substantieel optrekken met een potentieel
hoger percentage drop-outs tot gevolg, of ingangsexamens kunnen massaal
worden ingevoerd. Dit zou in eerste instantie een onderwijsvraagstuk zijn en
slechts onrechtstreeks een "kotenvraagstuk"”, maar het lijkt in een regio met al
een goede kwaliteit van onderwijs geen aangewezen route.

B De kwaliteit van de opleiding is voor buitenlandse studenten
o dé hoofdreden om in Belgié te studeren.
Inschrijvingsgelden zouden substantieel kunnen worden verhoogd. Hoewel
niet wordt opgekeken van torenhoge tuition fees in Angelsaksische landen, is
dat geen pad dat in onze contreien opportuun lijkt. Het zou meteen de toegang
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tot het hoger onderwijs tot privilege verheffen van een beter bemiddeld
publiek. Een alternatief bestaat in het systeem van studieleningen, waar men
echter elders net komaf mee wil maken. Het financieel ondersteunen van
minder begoede studenten zou die democratisering terug in evenwicht kunnen
brengen, maar dan is er in die eenvoudige redenering geen verschil voor de
vraag naar extra koten. Meer online lessen dan? Dit zou een piste kunnen zijn,
al is het maar tijdelijk tot een acuut probleem is verholpen. Dit roept meteen
flashbacks op naar een recent verleden en als er één positieve les te trekken
valt uit de coronacrisis, dan is het dat zowel vanuit educatief als sociaal
oogpunt, online onderwijs geenszins kan tippen aan fysiek onderwijs en de
daarbij horende campusbeleving. In het geval van het kotentekort gaat het
bovendien over een probleem dat niet in een paar jaren lijkt opgelost te zijn.
Het online scenario zou dus geen tijdelijke overbrugging zijn, maar veeleer een
onwenselijk opleidingsmodel voor een ganse generatie.

(=] Voor 50% van de studenten die niet op kot gaan is
252% "geen budget" de hoofdreden.

Ook opvallend: 1 op 3 studenten gaat niet op kot omdat de afstand te
overbruggen is of omdat ze Hotel Mama verkiezen boven op kot gaan.

De vraagzijde drastisch reduceren kan ook op een andere manier, m.n. door
het aantal internationale studenten terug te dringen. In Denemarken zou naar
verluidt het aantal Engelstalige opleidingen drastisch zijn teruggeschroefd.
Schaf met andere woorden Engelstalige opleidingen af, en ziedaar een
substantiéle terugval van het aantal studenten (ter herinnering: bij de
prognoses in het Kotkompas 2020 wordt de grootste groei vanuit de
internationale studenten verwacht). Dit neemt echter meteen ook een
toegevoegde waarde weg voor de Belgische studenten, zowel taalkundig maar
bovenal ook qua verruiming van de internationale kijk op de wereld. Het levert
hun sociale interacties op met studenten van over gans de wereld die ook later
in de persoonlijke en professionele ontwikkeling waardevol kunnen zijn.
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Bovendien lijkt er in Belgié op heden geen aanbod aan English Taught Programs
te zijn dat wijst op enige overdaad (wat in Nederland voer is voor meer debat
bijvoorbeeld). Specifiek voor Belgié zou dit overigens tot gevolg kunnen hebben
dat nog steeds een substantieel aandeel van buitenlandse studenten wordt
aangetrokken dat zich toespitst op het Franstalige onderwijs.

Een voorlopig laatste denkpiste zou in de mobiliteit kunnen liggen. Feilloos
openbaar vervoer, dat de studenten van ’s ochtends tot s avonds van en naar
de campussen brengt. Betrouwbare verbindingen tussen studenten en vlotte
binnenstedelijke transferts naar de campus. Het biedt natuurlijk geen oplossing
voor de deugden van het kotleven maar toegang tot onderwijs lijkt toch altijd
de primaire doelstelling te moeten blijven. Het opkrikken van het aanbod aan
koten zal echter voor velen wellicht een realistischere denkpiste vormen.

Hoewel de wonderoplossing (als die al zou bestaan) vele factoren omvat, vormt
bijkomend aanbod o.i. dus dé weg vooruit.

Volstaan Blind Date en De Kotmadam...?

Vanuit die nood aan bijkomend aanbod worden diverse initiatieven
ondernomen. De Kotmadam (in Leuven of ook Kortrijk, Hospitawonen in Gent)
wordt in meerdere steden opgevoerd als redster in nood. Studenten vinden
vaak een goedkopere kamer en voor sommige gastheren/-vrouwen kan dit aan
die andere tendens van eenzaamheid tegemoetkomen. Het houdt echter meer
in dan een extra bedje dekken. Er zijn flankerende voorwaarden (bvb. een
omgevingsvergunning) die drempelverhogend kunnen werken en dus is de
vraag of dit de geldende tekorten op structurele wijze kan helpen inlopen.

B Vande bevraagde studenten resideert ca. 1% (Franstalig) resp.

123 3,4% (Nederlandstalig) bij een "Kotmadam".

Engelstalige studenten passen overduidelijk voor deze optie.
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In Gent heeft de stad de pijl en boog van Cupido opgenomen met als doel
projectgronden te identificeren waarop grootschalige studentenhuisvesting
kan worden ontwikkeld. Dit leverde zeven projectgronden op die op dream
date mogen en hopelijk het bijkomend aanbod kunnen ondersteunen. Hoewel
nog geen indicaties werden gegeven omtrent het aantal koten, zal dit (mits het
leidt tot succesvolle projecten) een sprong voorwaarts zijn, maar nog niet
voldoende om de noden weg te werken.

Of willen we De Allerslimste Mens ter Wereld?

Goede intenties zijn een stap in de goede richting, maar er is een olympische
sprong nodig om het stijgende probleem te counteren. Het gaat zoals hoger
gesteld terug tot een socio-economische keuze om onze regio te profileren en
uit te bouwen als kenniseconomie. Uitgaande van de veronderstelling dat
iedereen het erover eens is dat we gebaat zijn bij een zo groot mogelijk aanbod
aan intellectueel kapitaal, moet dit gefaciliteerd worden. De toegang moet
daarbij verzekerd worden voor alle lagen van de bevolking waarbij iedereen die
over de nodige intrinsieke capaciteiten beschikt, deze moet kunnen
ontplooien. Vruchtbare bodem moet kunnen worden bewerkt. Het lijkt haast
een maatschappelijke verantwoordelijkheid om te vermijden dat de volgende
Einstein hier ergens rondhuppelt maar uiteindelijk niet kan voortstuderen
wegens een gebrekkige toegang. Het is overigens een andere discussie in
hoeverre toegang tot onderwijs en op kot kunnen gaan met elkaar verweven
zijn, maar het wordt vaak wel als drempelverhogend beschouwd en bijgevolg
ondersteunt het opnieuw de roep naar bijkomend aanbod.

Er is nog een gulden middenweg die verder kan worden onderzocht om in
bijkomend aanbod te voorzien en anderzijds een bepaald prijsniveau op te
leggen. Overheden zouden terreinen of gebouwen mee ter beschikking kunnen
stellen, bijvoorbeeld door pps-structuren op te zetten, waarbij een maximaal
sociaal huurniveau wordt opgelegd, in ruil voor een quasi kosteloze bezetting
van het gebouw of terrein. De overheid stelt een terrein ter beschikking (bvb.
via concessie, erfpachtstructuur, ..) aan een private ontwikkelaar die zijn
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investering kan beperken tot de constructiekost. Het loont de moeite om
verder te  onderzoeken of dergelijke  structuur een faire
rendementsverwachting en een sociaal verhuurtarief met elkaar kan
verzoenen.

Gedurfde ambities om student villages van 1.000 kamers bij te bouwen zouden
ook op bijval moeten kunnen rekenen. De roep naar uitbreiding richting
stadsrand (of daarbuiten) klinkt immers steeds luider. Tegenstanders
verheerlijken de deugden van het wonen in de stad, vlakbij
onderwijsinstellingen, uitgaansbuurt, etc. Dat is meteen ook de achilleshiel
waarop een bijkomend gedecentraliseerd aanbod zou kunnen falen. Een
studententoren (vereenvoudigd gesteld) "langs de rand" mag geen homogeen
blok beton zijn die vervelt in een studentengetto. Het moet een mix bieden van
studentenkamers, voldoende faciliteiten en groene buitenruimte, en last but
not least een goede ontsluiting richting campussen, stad en ander openbaar
vervoer (bvb. treinstation). Alleen zo kan men de vooroordelen te snel af zijn
en dergelijke projecten doen slagen. Hoewel de verwevenheid van studenten
in studentensteden moet behouden blijven, is er in de kern van de meeste
grootsteden zelf simpelweg onvoldoende fysieke ruimte om op een
substantiéle en vlotte wijze in bijkomend aanbod te voorzien. Dit neemt echter
niet weg dat studenten op basis van de survey nog steeds de afstand tot de
onderwijsinstelling hoog op het lijstje hebben staan, en randlocaties dus steeds
de ondergeschikte optie zullen vormen voor veel studenten. Ofwel volgen de
onderwijsinstellingen, ofwel zal de afstand zich naar alle verwachting moeten
vertalen in een prijsverschil (en op termijn grotere leegstandsrisico’s ten
opzichte van binnenstedelijke studentenkoten, mocht het tekort zijn
bijgebeend).

Voor dat bijkomend aanbod dient ook naar de eigenschappen van dergelijk
aanbod te worden gekeken. Studentenkamers hebben al een grote weg
afgelegd qua woningkwaliteit en dat is uiteraard een goede zaak. Hoe charmant
sommige old school koten kunnen klinken, qua veiligheid en hygiéne was er
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ontegensprekelijk nood aan verbetering. Die kwaliteitsverbetering is evident
aanwezig in nieuwe studentenpanden. Op veiligheid en hygiéne mag men ook
niet terugschakelen. Een derde factor is de verduurzaming, die voor
studentenpanden nog een inhaalbeweging voor zich heeft ten opzichte van
sommige andere asset classes (bvb. kantoorgebouwen) maar de tendens is
ingezet en wordt steeds belangrijker. Er wordt niet alleen meer rekening mee
gehouden vanuit wetgevende noodzaak, maar ook vanuit een eigen bewustzijn
waarbij grotere investeerders niet langer willen of mogen investeren in panden
met een slecht ESG-rapport.

So far so good. Waar echter wel bij kan worden stilgestaan is in hoeverre
andere comfortnormen niet onnodig worden verstrengd. Uiteraard opteert
iedereen voor een ruim kot met eigen voorzieningen net zoals iedereen
wellicht een comfortabele wagen verkiest boven een krap tweedehands
exemplaar. Maar als het je van A naar B brengt (en opnieuw, voldoet aan
veiligheid en hygiéne) dan volstaat het kleine gevaarte misschien ook. In dat
opzicht moet er toch enige reflectie worden besteed aan opperviaktenormen
van kamers, het aantal gedeelde voorzieningen, de oppervlakte van
gemeenschappelijke ruimtes, etc. De 12m? oppervlakte lijkt een heilig huisje,
maar mogelijks is ietsje kleiner, met modulair interieur in een pand met
gemeenschappelijke ruimtes het overwegen waard. Dit geldt voor nieuwe
studentenpanden aangezien oudere gebouwen zich hoe dan ook minder lenen
tot een structurele herinrichting (maar wellicht is dat een uitdovend gegeven).
Het roept echter vragen op bij de noodzaak om het bestaand patrimonium te
laten conformeren naar actuele normen, niet alleen qua veiligheid en
energiezuinigheid, maar ook qua oppervlakte. De voorbeelden zijn legio van
bestaande panden die omwille van oppervlaktenormen kamers moeten
opgeven wegens samenvoeging van te klein geachte units, terwijl dit het
aanbod uitdunt.
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Kotratio

Het aantal hoger onderwijsstudenten en het aantal kotstudenten leidt tot een
bepaalde "Kotratio". Dit is het aantal studenten in het hoger onderwijs dat een
kamer, kot, studio, appartement... betrekt. Een deel van deze studenten komt
terecht op de eigenlijke markt van daartoe bestemde studentenkamers, de zgn.
Purpose Built Student Accommodations of PBSA (waaronder voor doeleinden
van dit rapport ook de historische stock van studentenkamers wordt
ondergebracht). Een ander deel vindt echter zijn weg naar de reguliere
woningmarkt in studio’s, appartementen, etc.

De Kotratio verschilt sterk van stad tot stad en is afhankelijk van elementen als
grootte van de studentenstad, densiteit van het omliggend stedelijk weefsel,
ontsluitbaarheid, socio-economische factoren, etc. Deze kotratio stemt niet
noodzakelijk overeen met de effectieve vraag naar studentenkamers. Het feit
dat er geen exacte gegevens voorhanden zijn van het aantal studentenkamers
in 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 meeste
steden om deze data op georganiseerde wijze in kaart te brengen.

Naastliggende grafiek geeft een indicatief overzicht van het aantal studenten
en koten voor de Top 10 van studentensteden. Kenmerkend is dat er nog steeds
veel onduidelijkheid bestaat over het totale aantal studentenkamers. Het
studentenhuisvestingsbestand is immers niet door alle steden of betrokken
instanties gekend. Bovendien is er niet altijd eenduidigheid over de definitie
van studentenhuisvesting. Sommige bevraagden interpreteren de vraag naar
het aantal koten heel ruim.

#visitevisite

De schaarste verklaart dat een groot deel van de studenten al na één
bezoek beslist om een kot te huren. Ca. 75% beperkt de zoektocht tot
max. drie bezichtigingen.

Ca. 3% hobbyisten geven aan 10 of meer koten te hebben bezocht.
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Studentenaantal en percentage koten
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Top 10-studentensteden & overzicht aantal koten per studentenstad

Soms wordt het aantal studenten meegegeven dat niet langer thuis woont
tijdens hun studies en dus verblijven in hun studentenstad (brede "Kotratio"),
al dan niet in de vorm van co-living in een huis, het delen van een appartement
of het huren van een kot. Anderen interpreteren het aantal koten in de zuivere
betekenis, nl. een woning specifiek bestemd voor studenten (eerder de
nauwere "PBSA-ratio"). De grafiek beoogt dus eerder een indicatie te geven en
de nodige voorzichtigheid dient hierbij aan de dag te worden gelegd.
Gemiddeld resideert ongeveer 45% van de studenten in de grootste
studentensteden in één of andere vorm van studentenhuisvesting.

De verschillen tussen de steden zijn echter nog steeds groot. Zo kent
Antwerpen een kotratio van een 20% en Gent van ca. 60%. Leuven is koploper
met een ratio van meer dan 80%.
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Gent | structureel tekort in grootste Vlaamse studentenstad met nood aan
minstens 10.000 extra kamers en verwachte stijging van aantal studenten; hot
topic hoog op de radar van zowel onderwijsinstellingen en private spelers, als
van Stad Gent die daartoe diverse acties lanceerde

Antwerpen | stad met lage kotratio wordt geconfronteerd met een
tekort aan studentenhuisvesting voor een gezonde kotenmarkt en
zoekt naar oplossingen die in andere steden al hun vruchten afwerpen

iy

Leuven | kwantitatief tekort in stad met hoogste kotratio
houdt aan. Ligt de oplossing over de stadsgrenzen?

Hasselt | jonge studentenstad met verwachte
groei en levendige dynamiek zonder nijpend
tekort aan koten

Brussel | grootste Belgische
"studentenstad" met nood aan
bijkomende betaalbare kamers

én een aangepaste omkadering

¥

Luik | grootste Waalse studentenstad die
meer en meer referentieprojecten van
grotere spelers ziet opduiken

Kortrijk | stad waar studentenhuisvesting
een grote aandacht geniet, met tijdelijk
geopend window voor nieuwe

.

ontwikkelingen dat volop werd benut en ¢
zal leiden tot ca. 1.500 nieuwe kamers NPT SEl o e P At R .

Namen | stijgend aantal studenten compenseert mogelijks het
lichte overaanbod in de ganse markt

e - . - »
e

Mons | dynamische studentenstad met licht
stijgend aantal studenten

Louvain-la-Neuve | markt met opvallende dominantie

De markt in een Oogopslag van kotenbestand bij UCL
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Huurprijzen en kosten
Gemiddelde huurprijzen

De vraag naar studentenkamers enerzijds, en het aanhoudend tekort in aanbod
anderzijds, maakt dat de wet van vraag en aanbod haar weg vindt naar
studentenhuisvesting, met stijgende prijzen tot gevolg. De huurprijzen variéren
echter sterk afhankelijk van de studentenstad. Daarnaast hebben ook diverse
factoren eigen aan het gebouw of de specifieke locatie een invloed op de prijs.
Daarbij kan worden gedacht aan de afstand tot de faculteiten, ligging binnen of
buiten de studentenbuurt, kwaliteit van de kamer, typologie (gedeelde
voorzieningen of eigen sanitair, volwaardige studio), oppervlakte,
gemeenschappelijke voorzieningen, ligging van de kamer in het gebouw, etc.

Onderstaande tabel geeft een indicatie van de naakte huurprijzen per type
kamer en per regio op basis van de 10 grootste studentensteden.

Belgié Vlaanderen Wallonié Brussel
Kamer 360 € 350 € 360 € 435 €
Kamer + Sanitair 430€ 455 € 365 € 580 €
Studio 510 € 535 € 460 € 605 €
Gemiddelde 440 € 450 € 400 € 525 €

Gemiddelde huurprijzen exclusief kosten

Een veralgemening van het prijsniveau van een type kamer of een
studentenstad kan een nuttig inzicht opleveren in de relatieve prijsniveaus en
trends die zich voordoen. De gemiddelde naakte huurprijs voor een
studentenkamer schommelt in Belgié rond € 440/maand.
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Dit prijspeil moet echter met de nodige omzichtigheid worden benaderd, en
mag niet zonder meer naast de prijzen van vorig jaren worden geplaatst.
Ingevolge een gebrek aan transparantie in de huurprijzen is voorzichtigheid
geboden bij deze vergelijking. Huurprijzen die worden geafficheerd op eigen
websites dekken vaak slechts een fractie van het (professionele) aanbod — en
in het merendeel van de gevallen slechts per type kamer in een studentenpand.
Publieke verhuurwebsites beperken zich veelal tot beschikbare koten, waarbij
de output van een meting altijd afhankelijk is van het beschikbare aanbod.
Tenslotte zijn de bijkomende kosten niet altijd opgenomen, wat
vanzelfsprekend een belangrijk verschil kan maken in de totale prijs. De
algemene tendensen kunnen echter wel een nuttige indicatie opleveren.

Zo kan worden gesteld dat er een algemene stijging is van de huurprijzen in de
drie Belgische regio’s. Brussel blijft met voorsprong de duurste studentenstad.
Indien we deze prijzen naast het prijspeil in 2021 leggen, tekenen we net zoals
vorig jaar een stijging op, die het meest uitgesproken is in Vlaanderen en
Brussel. Hoewel in Wallonié de huurprijs vorig jaar niet substantieel afweek van
het jaar ervoor, tekent zich daar dit jaar eveneens een stijging op, zij het iets
minder uitgesproken dan in de overige twee regio’s. De stijging bedraagt voor
Belgié ca. 6%, wat in lijn ligt met de verwachtingen en de algemene teneur dat
enerzijds sprake is van een significante prijsstijging, maar dat deze anderzijds
nog substantieel onder de inflatie ligt. De gemiddelde prijsstijging van 7% die
blijkt uit de studentensurvey ondersteunt deze bevinding.

Een verhoging met ca. 6% noopt tot enige nuance bij de berichtgeving omtrent
de prijsstijgingen. Hoewel in het begin van 2022 nog melding werd gemaakt van
inflatiebestendige huurprijzen, werd dit in de tweede jaarhelft in veel gevallen
getemperd, waar het hogergenoemde percentage dus perfect bij aansluit.

Ook dit jaar wordt de huurprijs als meest heikele punt naar voor geschoven in
onze enquéte en het thema domineert al maanden het publieke debat over
studentenhuisvesting. Vraag en aanbod blijven een belangrijk gegeven en
simpelweg prijsregulerend optreden met een bovengrens op huurprijzen kan
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marktontwrichtend werken. Bovendien zijn er steeds strenger wordende regels
inzake veiligheid en klimaatdoelstellingen, stijgende grondstofprijzen en dito
loonkosten, en verhoogde operationele eisen van overheidswege (bvb.
aanwezigheid van een conciérge). Deze factoren komen het gebouw,
eigenaars/investeerders, de bewoners en omwonenden ongetwijfeld ten
goede, maar veroorzaken ook een stuwend effect op de bouwkost en de
operationele kosten achteraf, wat zich vertaalt in correlerende huurprijzen.
Tenslotte is het een open deur intrappen, maar in het algemeen kan ook het
vergunningsbeleid en -traject niet aan het debat ontsnappen. De onzekerheid
en kosten die gepaard gaan met omvangrijke projecten, komen een vlotte
aanvulling van een bijkomend betaalbaar aanbod niet ten goede.

Voorts moeten andere prijsverhogende factoren in vraag kunnen worden
gesteld. Brussel is bijvoorbeeld een markt met hoge huurprijzen en een
ontoereikend aanbod (de basisingrediénten blijven uiteraard dezelfde). De
studentenhuurwetgeving laat studenten echter toe om een huurovereenkomst
vervroegd op te zeggen met een opzegtermijn van twee maanden (in
Vlaanderen is minstens nog een stopzetting van de studies vereist, in Brussel
bestaat die motiveringsplicht niet). Dit heeft tot gevolg dat men jaarcontracten
kan afsluiten en deze vervolgens zonder meer kan opzeggen, wat veelvuldig
gebeurt, in het bijzonder naar de zomermaanden toe. Dit leidt tot een
substantiéle leegstand die inhakt op de inkomsten van de eigenaars, terwijl
kosten voor het gebouw blijven doorlopen. Het afschaffen of minstens
herbalanceren van dergelijke opzegmogelijkheid is dringend aan de orde om
meer zekerheid te bekomen omtrent de uitvoering van een afgesloten
overeenkomst, wat geen onredelijke verwachting zou mogen zijn. Het
omgekeerde beweegt eigenaars er niet toe om bij prijsherzieningen op de rem
te gaan staan.

Een tweede tendens in diverse Brusselse gemeentes betreft de "taks op
gemeubelde logies". Het toepassingsgebied van deze belasting is niet vrij van
interpretatie en kan voer zijn voor een verdere fiscaal-juridische analyse die het
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opzet van het Kotkompas overstijgt. Hoe dan ook worden studentenkamers
ook in het vizier genomen om deze bijkomend te belasten met bedragen tot
€200 en meer per jaar. In de hypothese dat deze belasting ook effectief van
toepassing is, weet men dat dit uiteindelijk wordt doorgerekend aan de
student. Economisch gezien is er een grote gelijkenis te trekken met
tweedeverblijfstaksen in andere studentensteden (bvb. Leuven), die worden
doorgerekend aan de student. De belasting wordt in Brussel gemotiveerd
vanuit de overweging "dat het aanbieden van gemeubelde verblijven voor de
Stad bijkomende uitgaven met zich meebrengt op viak van veiligheid,
afvalbeheer, wegen en infrastructuur [en] dat het daarom gerechtvaardigd is
een gedeelte van deze uitgaven te financieren door middel van de opbrengst
van de belasting." (Stad Brussel - Raad van 18/10/2021). Het vergt wederom
een debat dat zich niet laat samenvatten tot een paragraaf in dit rapport, maar
dat dit opnieuw geen prijstemperend effect heeft, is duidelijk — ongeacht of
voormelde motivering overtuigt of niet.

Wat zeggen de studenten over de huurprijs?

Doorheen dit rapport komen diverse vragen aan bod uit de enquéte die werd
afgenomen bij meer dan 2.000 studenten. Gelet op het belang van de huurprijs
en het belang ervan voor de studenten en hun ouders, zoals ook blijkt uit de
media-aandacht, wordt hieronder dieper ingegaan op de prijsgerelateerde
vragen uit de enquéte.

- Betaalbaarheid is met voorsprong dé reden om niet op kot te gaan. 50%
van de respondenten die niet op kot zitten, geeft aan dat hier geen budget
voor bestaat, tegenover de afstand (in de buurt wonen van de opleiding -
ca. 22%) of omwille van de voorkeur om niet op kot te gaan (ca. 13%).

- Van de studenten die "betaalbaarheid" opgaven als voornaamste reden
om niet op kot te gaan, is het gebrek aan budget slechts beperkt te wijten
aan de energiecrisis en de vrees voor daaruit voortvloeiende hogere
kosten. Ruim 70% gaf aan dat daar voordien evenmin budget voor was.
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Ca. 40% van de studenten geeft een huurprijsstijging aan van €10 tot max.
€60 tegenover vorig academiejaar. Uitschieters daarboven vormen een
uitzondering.

20% (Nederlandstalig), 25% (Engelstalig) resp. 30% (Franstalig) van de
studenten geeft aan dat de huurprijs niet is gestegen ten opzichte van
vorig jaar. Gemiddeld geeft ruim 25% aan "geen idee" te hebben. Hoewel
deze vaststelling geen dooddoener mag vormen voor de discussie omtrent
de kotprijzen, mag dit anderzijds niet genegeerd worden als kanttekening
bij de evolutie van de kotprijzen.

Slechts 25% van de studenten geeft aan een kostenprovisie te betalen
boven op de huur. De overige studenten hebben een kostenforfait of
betalen een all-in prijs.

Ondanks de tussenkomst van de ouders in de huurprijs (wat een overgrote
meerderheid betreft), geeft langs Nederlandstalige zijde 70% van de
studenten aan een betaalde job/stage te hebben tegenover slechts 59%
van de Franstalige studenten en 1/3¢° van de Engelstalige studenten. 25%
van de studenten kadert die studentenjob in het licht van de gestegen
energieprijzen, maar ca. 75% geeft aan dat ze ook los van de energiecrisis
vlijtig aan de slag zouden zijn gegaan.

1 op 3 studenten geeft aan moeilijkheden te ondervinden om de kosten
van het kot en/of de energieafrekening te betalen.

9 9 20% tot 30% van de studenten geeft aan dat
de huurprijs niet is gestegen
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How much is the COT: van huurprijs naar COT-prijs

Naast de huurprijs wordt klassiek ook een onkostenvergoeding gevraagd. Soms
wordt gewerkt met een all-in prijs. Deze vergoeding voor de bijkomende
huurlasten schommelt gemiddeld tussen 70 euro en 85 euro per maand. Dit ligt
al een stukje hoger vergeleken met vorig jaar (toen dit met ca. 60 a 80 euro min
of meer in lijn lag met het jaar ervoor). Met de gestegen energieprijzen (die
klassiek een hoofdaandeel uitmaken van deze kosten), is een verdere stijging
in de toekomst waarschijnlijk.

In hogergenoemde huurprijzen zijn deze bijkomende kosten niet opgenomen.
Op Vlaams niveau mogen bijkomende kosten enkel betrekking hebben op zgn.
EGWI (elektriciteit, gas, water & internet). Dit bevordert de transparantie en
vergelijkbaarheid van de huurprijzen, voor zover de kosten gepreciseerd
worden. Dit veronderstelt dat transparant over de huur resp. kosten wordt
gecommuniceerd, en dat websites aangeven of een geafficheerde prijs deze
bijkomende kosten (in voorkomend geval) omvat. Een opsplitsing kan nog
steeds relevant zijn, bijvoorbeeld voor het bepalen van de waarborg, die geen
betrekking heeft op de onkosten, of het gedeelte dat het voorwerp uitmaakt
van een jaarlijkse afrekening. Voor de huurder (student of meestal de ouder)
zou echter de totale kost doorslaggevend mogen zijn, en niet zozeer de
opsplitsing tussen huur en onkosten.

Voor een correcte vergelijking tussen enerzijds verschillende regio’s en
anderzijds het aanbod binnen dezelfde regio, is een globale opvatting van huur
én kosten aangewezen. In dat opzicht werd in het Kotkompas 2021 het concept
van de totale "cost of tenancy" of COT-prijs gelanceerd, waarbij de huur
inclusief bijkomende kosten (al dan niet in forfait) worden afgezet tegen de
studentenkamer, energiekosten, faciliteiten, service. etc. Gelet op het belang
van de huurprijzen in het actuele debat, moet men over goede data beschikken,
wat voldoende transparantie in de markt veronderstelt. Anders blijft het
veeleer giswerk en de COT-prijs (met opsplitsing in voorkomend geval van de
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huur resp. variabele of vaste kostencomponent) draagt bij tot deze
transparantie.

Een grotere bewustwording van de COT-prijs kan tevens een verdere
verduurzaming van het studentenvastgoed in de hand werken. Op heden
worden immers ook bij meer energiezuinige panden wel eens hogere kosten
overwogen of aangerekend dan het werkelijk verbruik, omdat de betrokken
verhuurders de naakte huur in lijn wensen te houden met de verouderde, niet-
energiezuinige markt.

Bij een meer veralgemeende focus op de COT-prijs, zouden meer
energiezuinige verhuurders een hogere kale huur kunnen vragen, zonder dat
de totale (COT-) prijs zou afwijken van een marktconform tarief, met een
hogere vastgoedwaarde tot gevolg. Een voorbeeld kan dit verduidelijken:

Huur (Energie)kosten Totaal
Standaardkamer 400 € 80 € 480 €
Energiezuinige kamer 410 € 60 € 470 €

Voordeel eigenaar 10 € huur extra - -

Voordeel student - - Besparing 10 €

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

Bovenstaand voorbeeld duidt op 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. Benieuwd of de signalen in de pers omtrent de omslag van
locatie, locatie, locatie richting energiekosten, energiekosten, energiekosten
hun weg gaan vinden naar studentenkamers en ook effectief op de voorgrond
gaan treden bij de keuze van een kamer. Afgaand op de studentenquéte mogen
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we vooralsnog besluiten dat de locatie (meer bepaald afstand tot de hoger
onderwijsinstelling) de energiescore voorlopig nog ver achter zich laat.

Dezelfde redenering zou kunnen worden doorgetrokken naar een lagere
energiekost bij spelers die kunnen genieten van lagere energietarieven. Het is
niet ondenkbaar dat een private of publieke speler met een groot patrimonium
kan rekenen op langlopende contracten (waarbij historische vaste tarieven op
heden ongetwijfeld een schaars goed geworden zijn) of van scherpere tarieven
genieten omwille van hun schaal.

Het valt overigens op te merken dat de bijkomende kosten die bovenop de
"kale huurprijs" worden aangerekend, in Brussel en Wallonié steevast merkelijk
hoger liggen dan in Vlaanderen. Dit pleit voor een analyse van de COT-prijzen
en niet louter van de huurprijzen. Ook dan blijft de rangschikking overeind, met
Brussel op kop, gevolgd door Vlaanderen respectievelijk Wallonié. Het verschil
tussen Vlaanderen en Wallonié neemt echter wel substantieel af (met ca. 5
procentpunten) als de COT-prijs wordt gehanteerd ten opzichte van de kale
huurprijs. Naarmate de professionalisering van de markt toeneemt, kan
worden verwacht dat ook de transparantie in de COT-prijzen wordt vergroot.
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Markt van studentenhuisvesting in Belgié

De investeringsmarkt van studentenhuisvesting blijft grote interesse opwekken
in Belgié en de rest van Europa. Xior tekende dit jaar met een historische
transactie door de Basecamp deal. Het zet Belgié verder op de kaart op het
Europese studententoneel waar Xior met voorsprong de eerste viool speelt.

Naast de opkomst van grotere spelers blijft de markt van studentenhuisvesting
een zeer gefragmenteerde markt. Nieuwe projecten blijven het levenslicht
zien, van kleinere nieuwe of gerenoveerde panden tot nieuwbouwprojecten op
grote schaal. Grootschalige projecten op initiatief van grotere spelers hebben
in de voorbije jaren hun opmars gemaakt. In het bijzonder in Vlaanderen
resideren meer van de bevraagde studenten in PBSA-gebouwen. Opvallend is
dat dit aantal relatief stabiel blijft in Vlaanderen, terwijl het langs Franstalige
zijde elk jaar toeneemt. Anderzijds ligt het aandeel studenten dat in
kleinschalige gebouwen (<10 units) verblijft nog steeds merkelijk hoger bij de
Franstalige studenten. Het verschil in aandeel aan corporate spelers in
Vlaanderen ten opzichte van Wallonié blijft opvallend, maar in beide
landsdelen blijven particuliere verhuurders nog steeds ruim in de meerderheid.

Ruim 70% van de studenten huurt van een commerciéle partij, met in Vlaanderen
een aandeel professionelen van ca. 27%, tegenover 17% in Wallonié.
Ruim 10% van de bevraagde studenten heeft een HOI als kotbaas.

Privé-investeerders hebben nog steeds het grootste aandeel van het
studentenvastgoed in handen. Transacties gemaakt door deze investeerders
zijn minder transparant en blijven vaak onder de radar (bij uitpondscenario’s
kunnen de parameters wel steeds meer worden gespot). Ze lenen zich dus niet
tot het trekken van algemene conclusies omwille van de verschillen in gebouw-
en kamertypes en in transactieafspraken. Dat maakt dat het transactionele
landschap moeilijk accuraat en op een globale wijze te kaderen is. De verdere
institutionalisering van de markt zal wellicht leiden tot een hogere
investeringsactiviteit van portefeuilles en grotere volumes en een hogere mate
van transparantie.
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Hieronder wordt een greep uit lopende projecten in Belgié in 2022 opgelijst. De
beperkte transparantie maakt dat dit overzicht geenszins exhaustief is en de
werkelijke omvang, in het bijzonder vanuit transacties van relatief beperktere
omvang, in realiteit een stuk hoger ligt. Panden die nieuw zijn tegenover de
voorbije edities van het Kotkompas worden gemarkeerd met een asterisk.
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Gelet op het gebrek aan transparantie, is het moeilijk om elk pand afzonderlijk
te waarderen, maar bij wijze van indicatie vertegenwoordigen bovenstaande
projecten naar schatting een totale investeringswaarde van ruim een half
miljard euro.

Yields

In Europa schommelen de bruto rendementen voor prime studentenvastgoed
algemeen tussen 3,5% en 6%, met een gemiddelde van 4,15% (Savills).
Gemiddeld genomen liggen de rendementen hoger bij studentenvastgoed dan
bij de meer traditionele residentiéle investeringen. De voornaamste redenen
hiervoor zijn toe te schrijven aan de korte termijn-studentenhuur-
overeenkomsten van 10 a 12 maanden, de opzeggingsmodaliteiten en het
intensieve beheer en onderhoud van de gebouwen. Deze factoren brengen een
extra risico en een verhoogde kost met zich mee, wat zich vertaalt in een
verhoogde risicopremie.

Dit jaar werd in de markt ook enkele keren gehint op een bijkomend risico: een
verschuiving van nabijheid tot een hoger onderwijsinstelling. Bijvoorbeeld in
Antwerpen en Gent werden ambitieuze verhuizingen op de agenda geplaatst
van niet alleen faculteiten, maar op termijn zelfs volledige campussen.

In Belgié kon weinig verschil opgemeten worden op vlak van yields tegenover
het jaar ervoor: een kwalitatief grootschalig studentencomplex met een
binnenstedelijke ligging, binnen een Top 5 studentenstad en nabij
onderwijsinstellingen, kan rekenen op een bruto aanvangsrendement
schommelend rond 4,5% a 5,25%. Deze grootteorde van bruto rendementen
geldt zowel voor de grote studentencomplexen als de middelgrote complexen
in hun geheel. Het verschil tussen de twee types is dat een grote
studentenresidentie met honderden kamers een investeringscategorie vormt —
voor zover in zijn geheel verkocht — met voornamelijk institutionele
investeerders.
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Een middelgrote residentie met enkele tientallen kamers vormt een meer
liquide investeringsproduct dat ook privé-investeerders aantrekt. We merken
opmerkelijk scherpere yields bij kleinere residenties tot 2 miljoen euro.

Voor een individuele studentenunit fluctueert het bruto rendement eerder
tussen 3% en 3,5%, waar we weliswaar dit jaar nieuwbouwproducten zagen die
nog scherper ingesteld worden en de grens met een prime residentieel product
compleet vervaagt. Doorgaans zijn het privé-investeerders die voor eigen
gebruik de aankoop van een studentenunit overwegen, wat een neerwaartse
druk op het rendement geeft.

De yields hebben dus goed standgehouden dit jaar, in tijden van sterk
verhoogde energie- en bouwkosten en merkbaar langere levertermijnen voor
bepaalde bouwproducten. Of dit kan verdergezet worden in 2023 zal een
boeiend samenspel worden van het op peil houden van de koopkracht,
bijkomende renteverhogingen, inflatiesprongen en het evenwichtsspel van
doorrekenen van deze inflatie in de huur.
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Gimme an E, Gimme an S, Gimme a G

Sinds de tweede helft van het jaar gonst het in de vastgoedwereld. De piek in
de energieprijzen blijkt geen eendagsvlieg. De energiekosten lopen ongezien
op, voor eigenaars én gebruikers. ESG is prominent aanwezig in alle debatten:
Environmental, Social & Governmental. Drie pijlers in een samenspel rond
duurzaamheid.

Zeer belangrijke stuwende kracht in het geheel binnen onze contreien is de
Europese Commissie. Het pad richting een koolstofneutraal Europa in 2050 is
uitgestippeld en besliste materie. Koolstofneutraal verwijst hierin bijvoorbeeld
naar uitstoot van koolstof bij productie van bouwmaterialen, het eigenlijke
bouwproces, gebruik van het gebouw, tot afbraak en hergebruik. "Whole Life
Carbon Neutral" is the new kid in town. Terwijl circulair bouwen vandaag nog
voor velen een onbekend gegeven is, zal dit over enkele jaren
gemeenschappelijk goed worden: gebruik van "virgin materials" zal veel
minder evident zijn dan vandaag het geval is.

Belangrijk instrument binnen de zogenaamde Green deal van Europa zal
Sustainable Finance zijn: de rapporteringsplicht voor grote investeerders en
financiéle instellingen. Geinvesteerd kapitaal wordt beschermd door te eisen
dat het duurzaam — letterlijk long lasting — geinvesteerd is. Terwijl dit vandaag
nog ietwat vaag is en volop onderzocht wordt door marktspelers wat de
concrete krijtlijnen en nodige acties zijn, voorspellen we dat dit over twee tot
drie jaar common practice zal zijn. Terwijl dit voor institutionele spelers al
bekend terrein is, zal het weliswaar zijn tijd vragen om door te sijpelen tot in
de kleinschalige, en vaak verouderde, sites in handen van de kleinere
investeerder. The road is long, but we know the destination: a whole life carbon
free 2050. And Sustainable Finance will be the engine.
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Enigszins opvallend antwoordt ruim 1 op 4 van de bevraagde studenten
negatief op de vraag of ze meer zouden betalen voor een kot waar ecologische
of duurzame aspecten meer aandacht genieten. Nog maar 5% (ten opzichte van
10% vorig jaar —wat mogelijks mee is ingegeven door de prijzen) is zonder meer
bereid wél meer te betalen. Ca. 68% wil meer betalen als ze er financieel beter
van worden, door bvb. een verlaagde energiefactuur. Dit laatste hoeft niet te
verbazen. Voor velen zal de afweging van een duurzaam kot ten opzichte van
een betaalbaar kot noodgedwongen beslecht worden in het voordeel van het
laatste. Het mag echter wel tot enig wenkbrauwengefrons leiden dat ondanks
de optie voor meer te betalen mits financiéle recuperatie, alsnog 1 op 4 opteert
voor een simpele "neen". Het lijkt toch dat de ecologische aspecten minder
hoog op de agenda staan van de studenten bij de keuze van hun eigen kot.

Gepolst naar de rangschikking van "doorslaggevende criteria" bij de keuze
van een kot staat in alle taalgroepen op
een opvallende

95% van de studenten geeft gelukkig aan zuiniger om te springen met

energie omwille van ecologisch en/of financieel oogpunt. Bij de
Engelstalige studenten ligt dit percentage iets lager.
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Wat met Corona?

"Derde keer, goede keer" luidt het gezegde, maar hier hanteren we graag
"Derde keer, laatste keer" en durven we te hopen dat dit hoofdstuk volgend
jaar zal verdwenen zijn. In elk geval lijkt Corona niet meer mee te spelen in de
overweging om al dan niet op kot te gaan, en mocht het alsnog een impact
hebben, is het eerder een positieve om verloren tijd in te halen.

Zo werd de vraag naar studentenkamers naast de klassieke instroom
ongetwijfeld ondersteund door tijdelijke factoren zoals het inhalen van een
"verloren" coronajaar — vrijwillig, om het studentenleven met een jaartje te
verlengen, dan wel om noodgedwongen een jaar te moeten dubbelen — of een
uitgestelde start van een hogere opleiding, reisbeperkingen van internationale
studenten die alsnog een uitwisselingsprogramma willen volgen, etc.

% Amper 1% van de Nederlandstalige studenten gaf aan niet op kot te
an gaan uit vrees voor beperkende Coronamaatregelen. Langs Franstalige

en Engelstalige zijde speelde dit mee voor 1 enkele student.

Hoe dan ook heeft de Coronacrisis aangetoond dat studenten nood hebben aan
een campusleven dat zich niet laat verdringen ten gunste van online lessen. Alle
betrokken partijen zijn het er roerend over eens dat dit bijdraagt tot de vorming
van studenten en een voedingsbodem biedt voor hun latere professionele en
private leven. Het samenleven tijdens de studententijd brengt zelfstandigheid
en weerbaarheid bij, maar evenzeer creativiteit, sociale ontplooiing, en
hopelijk een flinke dosis fun. De markt van studentenhuisvesting hoeft met
andere woorden nog niet te vrezen voor haar voortbestaan.

Ruim 80% van de studenten geeft aan gewoon op kot te zijn (=]
gegaan zonder nog rekening te houden met de (nasleep van de) P18

Coronacrisis.
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Survey bij studenten

De huurgelden worden doorgaans betaald door de
ouders. Bij de Franstalige en Engelstalige studenten
moet de student al iets vaker zelf instaan voor de
huurgelden.

Net zoals vorig jaar, werd ook dit jaar een survey verspreid onder
studenten. Dit levert interessante inzichten op, in het bijzonder wanneer
de antwoorden een uitgesproken richting opgaan. Hieronder worden dan
ook enkele key takeaways meegenomen uit dit studentenonderzoek, in
aanvulling op degene die reeds eerder in het Kotkompas werden belicht.

Langs Nederlandstalige zijde blijft het enthousiasme voor
0,
Hwistjedatje - De enquéte werd ingevuld door studenten met een met onbekenden gedeelde kamer r?et 10% eerc.ier ‘
. . . - lauw. Kamers delen met bekenden lijkt voor beide
maar liefst 60 verschillende nationaliteiten! ) N . ) ‘
taalgroepen een valabele optie te zijn, waarbij 1 op 3 bereid c

is een kamer te delen met de partner.

Voor de internationale studenten gaat dit niet geheel hen ligt en voor 30% bij de ouders. De student neemt duidelijk het
onlogisch richting 90%. voortouw bij de keuze, maar de ouders behouden netjes hun
blokkeringsminderheid.

I.‘ Ruim 3/4° van de studenten huurt een gemeubelde kamer. Bij de keuze van het kot geven de studenten aan dat deze voor ca. 70% bij

50% van de studentenkoten is tussen 12m? en 20m? groot. Langs

Contracten voor een duurtijd van 12 maanden blijven de T ] )
Franstalige zijde is 18% van de studenten gehuisvest in een kot

[ ]
norm. Langs Engelstalige zijde heeft ca. 13% een contract TR ) )
. A kleiner dan 12m? wat dubbel zoveel is als langs
van minder dan 10 maanden terwijl dit voor de andere o

Nederlandstalige zijde.

taalgroepen op amper 2% ligt, wat kan verklaard worden
door de studenten die een Erasmus- of ander
uitwisselingsprogramma volgen met een kortere looptijd.
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Diverse parameters spelen een rol bij de keuze voor een bepaald kot, maar
er zijn opvallende winnaars en verliezers. Op basis van wat studenten
"belangrijk, zeer belangrijk of essentieel" achten, bestaat de Top 3 uit prijs,
hygiéne, en internet. Afstand tot de onderwijsinstelling valt maar nipt
buiten de top 3, en ook de verhuurder en de nabijheid van winkels spelen
een belangrijk rol. Indien men louter kijkt naar wat studenten "essentieel"
vinden in hun keuze voor een kot, laten prijs en internet alle andere
parameters met kilometers voorsprong achter zich.

Energiezuinigheid en duurzaamheid vinden hun weg nog niet naar de top.
Hekkensluiters die minder belang genieten zijn de afstand tot de snelweg,
kabelaansluiting, een eigen keuken en een privaat terras.

. . . .. . . . Kamer [l Kamer + douche/toilet Studio [l Appartement [l Woonhuis [Jl|| Andere
Uit dit overzicht blijkt dat een ruime meerderheid van de kamers niet-

zelfstandige units betreft, waarvan 40% zogenoemde "basic" kamers.

Indien 15% van het totaal aantal "kotstudenten" in de reguliere woningmarkt
zou verblijven, zou dit neerkomen op ruim 30.000 studenten die "op kot" zitten \
in appartementen / huizen bestemd voor de reguliere woningmarkt. Appa1r;ment \

Kamer
40%

Opmerkelijk: voor Gent, de grootste studentenstad van Vlaanderen, geeft
20,5% van de bevraagde Gentse studenten aan in reguliere huisvesting (rijhuis,
appartement) te verblijven, wat qua grootteorde in lijn ligt met de

inschattingen van Stad Gent omtrent het aantal studenten dat in reguliere mﬂ
huisvesting verblijft.
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Wat zijn volgens u de voornaamste
aandachtspunten in de omkadering van
studentenhuisvesting?

Er is vanzelfsprekend het huidige
nijpende tekort aan studentenkamers.
Men is zich bovendien niet altijd bewust
van de demografische vooruitzichten.
Die wijzen erop dat het aantal studenten
in de komende jaren zal stijgen.
Daarnaast zal ook de internationale
instroom van studenten toenemen.

Verdient de toename van het aantal
internationale studenten bijkomende
steun?

We zijn absoluut gebaat bij een
groeiend aantal internationale
studenten. Ik ben ervan overtuigd dat er
een maatschappelijke nood is aan
bijkomende internationale profielen. De
Vlaamse studenten zijn daar trouwens
ook bij gebaat. Internationalisering
draagt bij tot een breder en rijker
wereldbeeld en biedt studenten een
internationale kijk op de zaken.
Bovendien moeten er nu eenmaal meer
hooggeschoolden naar het werkveld
worden geleid. Meer hoogopgeleide
mensen laten doorstromen kan op twee
manieren. Hetzij door het
kwaliteitsniveau te verlagen, waar we
echter nooit op mogen toegeven, hetzij
door de instroom te verhogen. Dit
laatste moet gerealiseerd worden door
de demografische groeivooruitzichten

We vroegen het aan... Rik Van de Walle | Rector UGent

en de bijkomende instroom van
internationale studenten.

Daarbij hoort Engelstalig onderwijs. Is
er nood aan meer Engelstalige lessen?

Voldoende Engelstalig onderwijs
aanbieden is inderdaad noodzakelijk,
maar we moeten een gebalanceerd
aanbod nastreven. De nood aan
bijkomende internationale studenten
noopt ons tot een weldoordacht aanbod
aan Engelstalige opleidingen, wat niet
wegneemt dat studenten hun
bacheloropleidingen in Vlaanderen wat
mij betreft steeds in het Nederlands
moeten kunnen volgen.
Masteropleidingen waarvoor een
wezenlijke buitenlandse interesse
bestaat zouden dan weer wel in het
Engels moeten kunnen worden
aangeboden. Ik voeg daar meteen graag
aan toe dat naast de studenten ook de
internationale academici hierin een
belangrijke rol spelen. Het is een
uitdaging om goede buitenlandse
professoren aan te trekken die niet enkel
gastcolleges komen geven maar ook
voltijds aan een Vlaamse universiteit
verbonden willen zijn. Helaas is de
taalwetgeving daarin een spelbreker
omdat voltijdse tewerkstelling aan een
Vlaamse universiteit ook een goede tot
zelfs zeer goede taalvaardigheid in het
Nederlands veronderstelt, en dat krijg je
natuurlijk moeilijk verkocht aan

buitenlandse professoren. Goede
internationale academici aantrekken
vergt soepelere regels op dat viak.
Terugkijkend op onze geschiedenis kan
worden gesteld dat Vlaanderen bij
uitstek succesvol is geweest in de wereld
wanneer het zich openstelde voor de
wereld. Laat ons dat ook voor ogen
houden wanneer we spreken over
universitair onderwijs.

In hoeverre speelt kwalitatieve
studentenhuisvesting een rol in die
instroom van talent?

Je moet studenten natuurlijk in de eerste
plaats aantrekken met kwalitatief
onderwijs maar je moet ze ook een
aantrekkelijke leef- en werkomgeving
bieden. Degelijke studentenhuisvesting
en algemene omkadering zijn daarbij
onontbeerlijk.

Hoe prangend is het tekort aan
studentenkamers in Gent?

Dat tekort is zoals gezegd zeer groot,
maar wat mij vooral opvalt is dat alle
stakeholders (lokale en bovenlokale
overheden, onderwijsinstellingen,
privésector) het daar roerend over eens
zZijn. Het is dus een gedeeld probleem
voor alle betrokkenen en er dient dan
ook samen aan de kar te worden
getrokken. Overleginitiatieven die
daartoe bijvoorbeeld door de minister
van Wonen, Matthias Diependaele,

worden ondernomen, kan ik alleen maar
toejuichen. Die initiatieven zijn zéér
belangrijk.

Is er een bijzondere rol weggelegd voor
onderwijsinstellingen om in
studentenhuisvesting te voorzien?

Onderwijsinstellingen kunnen hierin
zeker een belangrijke rol spelen. Ik vind
vooral dat niet elke instelling louter voor
zichzelf studentenhuisvesting hoeft te
creéren. De studenten en de ruimere
omgeving zijn gebaat bij een mix van
studenten van verschillende hoger
onderwijsinstellingen, opleidingstypes,
nationaliteiten, etc. Wij hebben vanuit
de Universiteit Gent het plan 'UGent
Verbeeldt 2050' naar voren geschoven,
een visie rond de toekomst van onze
universiteit waarbij ruim 20
universiteitslocaties zouden worden
gebundeld en herschikt tot 3 clusters.
We willen hiermee onder meer het
mobiliteitsprobleem inperken, door de
onderwijs- en onderzoeksactiviteiten
van onze studenten en medewerkers
samen te brengen op een beperkt aantal
plaatsen die gemakkelijk te bereiken zijn
via duurzame transportmiddelen. In het
verlengde hiervan wordt ook een betere
inplanning van studentenhuisvesting
tegen het licht gehouden.

Impliceert dergelijke centralisering van
het aanbod dat men ook de stadsrand



moet opzoeken met grootschalige
studentenhuisvestingsprojecten?

Jazeker. Wij nemen met UGent nu al een
100-tal kamers af in Brugge. Dat lijkt
voor sommigen misschien ver, maar
Brugge ligt in werkelijkheid niet bepaald
aan de andere kant van de wereld. In
het buitenland is het overigens heel
gebruikelijk dat men pendelt tussen kot
en onderwijsinstelling. Internationale
studenten ervaren de afstand tussen
Gent en Brugge absoluut niet als groot.
Op locaties langs de stadsrand kunnen
ook grotere studentenhuisvestings-
projecten worden opgezet.
Grootschalige projecten in de
binnenstad zijn moeilijker te realiseren,
terwijl het aanbod wel drastisch naar
omhoog moet. Dan lijkt uitwijken naar
de stadsrand de meest aangewezen
optie. Projecten van pakweg 500 kamers
op een site worden zo wel realiseerbaar,
mits — en dat is essentieel — een goede
ontsluiting én een goede omkadering
met vlotte toegang tot zowel de
leslokalen als het ruimere
studentenleven. Denk aan de nodige
faciliteiten zoals winkels, openbaar
vervoer, groene omgeving, etc., wat ook
een adequaat algemeen ruimtelijk
beleid veronderstelt.

Is dat meteen de manier om de nood
aan studentenhuisvesting te verzoenen
met de belangen van “de Gentenaar”?

Ik ben mij ervan bewust dat er een
spanningsveld bestaat tussen
studentenhuisvesting en de klassieke
residentiéle markt. Niet alleen studenten
maar ook de Gentenaars moeten zich
goed kunnen voelen in Gent. Het is dus
niet onlogisch dat studenten-
huisvestingsprojecten al eens op
weerstand botsen. De belangen van de
stad en haar bewoners enerzijds en die
van de onderwijsinstellingen en
studenten anderzijds staan echter niet
haaks op elkaar, integendeel. Ze
versterken elkaar en zijn gebaat bij
elkaars aanwezigheid en bijgevolg bij
een goede verstandhouding. Mijn
voorkeur voor bijkomende grote
projecten impliceert overigens niet dat
de bestaande studentenpanden in de
stad zouden moeten verdwijnen. Het is
net de verwevenheid tussen de vaste
inwoners en studenten die aan Gent de
vibe en atmosfeer geeft die er vandaag
heerst. Neem de studenten weg en die
vibe verdwijnt mee.

Is er nood aan bijkomende regelgeving
om de bijkomende nood te
ondervangen?

Absoluut. Op vandaag bestaat er
onvoldoende duidelijkheid en is de
doorlooptijd van een project simpelweg
te lang, met dan nog vaak een negatieve
uitkomst. Waar men vroeger nog enige
zekerheid had omtrent de slaagkansen

van een voorgenomen project, pik ik
signalen op dat er vandaag sprake is van
grote onvoorspelbaarheid. Bovendien
duren vergunningsprocedures veel te
lang. Uiteindelijk kan dit tot een
defaitistische houding leiden bij
ontwikkelaars, waardoor een
broodnodige toename van het aanbod
onmogelijk dreigt te worden. Dat
kunnen we ons als maatschappij
absoluut niet veroorloven en moet dus
worden vermeden. De Gentse
Studentenraad bepleitte recent een
minimum van 80% basiskamers zonder
eigen sanitair, wat ik volledig kan
onderschrijven. Een duidelijk en stabiel
regelgevend kader is van primordiaal
belang om dergelijke projecten
succesvol te realiseren en onderwijs en
huisvesting uiteindelijk toegankelijk te
maken voor degenen die hiervoor op
heden onvoldoende middelen hebben.

Wat mag niet ontbreken in de ideale
habitat voor studenten?

Voldoende gemeenschappelijke ruimtes
voor sport, spel en cultuur, waar
activiteiten voor en door studenten én
een groene omgeving worden
aangeboden. Dat is ook belangrijk voor
het welzijn van de studenten. Elkaar
Zien, ontmoeten, en ook zien wie er niet
bij is en waar eenzaamheid huist,
eenzaamheid tegengaan door elkaar op
sleeptouw te nemen in een aangename
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leef- en werkomgeving: onderschat het
belang daarvan niet. Een
studentenresidentie mag er ook best wel
fantastisch uitzien, waarmee ik graag
een lans breek voor in het oog
springende architectuur. Sommige
gebouwen worden meteen geassocieerd
met een bepaalde stad en vice versa.
Waarom zou dat geen mooi ontworpen
gebouw waar studenten wonen, kunnen
zijn? Een opvallend gebouw heeft
trouwens een aantrekkingskracht voor
de ruimere omgeving en overstijgt het
loutere functionele gebruik ervan. Men
mag de kost van een fraai ontwerp niet
uit het oog verliezen maar ondermaatse
architectuur komt evenzeer met een
meerkost, op financieel en sociaal viak.
Er is geen reden waarom een

architecturale landmark AR

niet eens een P
R

studentenpand AT

zou kunnen zijn.

Studenten zijn ¢ ;“3: A -

onze toekomst, R S

en dan ziet men Z

meteen waar die o~ #

gehuisvest zijn.
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Let’s Get In Touch

stadim

VALUATION & STRATEGY IN REAL ESTATE

Arne Hermans
Founder
arne@diggitstudentlife.eu

Jelle Tillieu
Co-founder
jelle@diggitstudentlife.eu

Diggit StudentLife is een jong en dynamisch bedrijf actief in diverse facetten van de studentenhuisvesting.
Diggit staat in voor het beheer van studentenkamers en levert bijstand aan diverse stakeholders in het kader
van studentenhuisvestingsprojecten. Diggit bestaat uit een gemotiveerd team van medewerkers waarin
operationele ervaring vanuit diverse hoeken wordt gebundeld. Een mix die ons in staat stelt om een ervaren,
betrouwbare en kwaliteitsvolle service te kunnen bieden aan studenten en hun ouders, eigenaars en
investeerders, onderwijsinstellingen en overheden, en alle andere stakeholders die begaan zijn met een goede
omkadering van de studenten.

Stadim is met zijn 26 jaar ervaring een vooruitstrevende en onafhankelijke vastgoedadviseur in de Benelux.
We analyseren, waarderen en adviseren over alle types vastgoed en dit in elke fase van de vastgoedcyclus.
We zijn onder meer gespecialiseerd in kantoren, retail, logistiek, zorg- en studentenvastgoed, maar evenzeer
in complexe vastgoeddossiers. We benaderen elke vraag vanuit economisch standpunt en staan garant voor
een gefundeerd advies. Elke waardering, strategiebepaling of studie is gebaseerd op een brede expertise, een
financieel onderbouwde methode en een unieke set van vastgoeddata die doorheen de jaren is opgebouwd.
We begeleiden onze vastgoedklanten in de uitdagingen die Sustainable Finance biedt.

Frederik Boumans | Ir. Arch.
MRE | Valuer - advisor
frederik.boumans@stadim.be

Céline Janssens| Partner
MRE - MRICS | Valuer - advisor
celine.janssens@stadim.be
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Copyright | Disclaimer

© Diggit StudentLife (Cereal BV BE0708.983.193) & Stadim BV (0458.797.033). Dit rapport werd opgesteld door Diggit StudentLife en Stadim. De inhoud van
dit rapport mag niet, geheel noch gedeeltelijk, worden meegedeeld, gekopieerd, gereproduceerd of op enige andere wijze worden herverdeeld, zonder de
voorafgaande uitdrukkelijke toestemming van Diggit StudentLife en Stadim.

Dit rapport betreft een analyse van de Belgische markt naar studentenhuisvesting. Het betreft geenszins een advies vanuit juridisch, stedenbouwkundig of
ander oogpunt. Dit rapport strekt ertoe om meer duidelijkheid te brengen over de huidige situatie van de markt van studentenhuisvesting. Daartoe werden
diverse bronnen en publieke informatie geconsulteerd en samengebracht, waarvan vermoed wordt dat ze waarheidsgetrouw en betrouwenswaardig zijn. Dit
geldt evenzeer voor de parameters die werden gehanteerd om mogelijke projecties en inschattingen te maken. Het rapport werd met de grootste zorg
voorbereid, maar er worden geen garanties afgeleverd omtrent de nauwkeurigheid of volledigheid ervan.

Dit rapport is louter informatief en kan niet gebruikt worden als basis voor enige investerings- of andere beslissingen of voor de haalbaarheid (qua vergunning
of anderszins) van een ontwikkelingsproject, die gedaan of nagelaten worden op basis van dit rapport. Diggit StudentLife en Stadim dragen op geen enkele
wijze enige verantwoordelijkheid voor de inhoud van dit rapport of het gebruik ervan.

37



DIESIT stadim

STUDENTLIFE VALUATION & STRATEGY IN REAL ESTATE

Kotkompas 2022 | Update van de Belgische Markt van Studentenhuisvesting © Diggit StudentLife & Stadim




