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Samenvatting

De Belgische markt van de studentenhuisvesting is een dynamische markt

in volle evolutie, die zich ontpopte tot een op zichzelf staande en stilaan
mature asset classZe wordtgekenmerkt door een fragmentering waarbij

sterke lokale verschillen bestaan op het vlak van vraag, aanbod, regelgeving

en in het algemeen bruikbare en heldere data.

Studentenhuisvesting wordt in eerste instantie gedreven door de
studentenpopulatie, ondeimpuls van demografie en democratisering.
Beide factoren worden verwacht gunstig te evolueren, met een stijging van
de jongerenpopulatie in de periode 202B31. Voor internationale
studentenspeleno.m. (inschrijvings)kosten, onderwijskwaliteit &mglis
Taught Programeen belangrijke rol. Een tweede belangrijk factor is het
aantal nietthuiswonende studenten (Kotratio), die sterkrschiltvan stad

tot stad. Daarnaast hebben socgconomische en fiscafihanciéle
factoren, reglementering en beleidskeuzes een impact op deze markt.

De Top10-studentenstedervertegenwoordign ca.90%van de Belgische
studentenpopulatie. Brussel is met110.000 studenten de grodste
Belgische "studentenstadGent en Luik zijn dgrootste studentenstden
in Vlaanderen resp. WalloniBelgié telt naar schatting72.000studenten,
waarvan ca. 15% (Vlaanderen) resp. 2B¥igseWallonié)internationale
studenten.Dit aantalzal naar verwachtingerder toenemen tot606.000
(2030),waarvan160.000internationale studenten

De gemidelde kotratio bedraagt 40%n het verledenwas er een
structureel kwantitatief tekortaan studentenkamers, wain bepaalde
stedenwerd opgevuld Erbestaatook een kwalitatief tekort, waarbij oude
koten moetenworden vervangerof aangepast aan evoluerende normen
en standaarden. In de toekomst kapnieuw een stijgende noodan
studentenhuisvestingvorden verwacht, zowetwalitatief alskwantitatief.

Tegen 2030 is er een bijkomende nood aan ca. 95.000 koten, louter en
alleen in functie van een toenemend aantal studenten.

De huurpijzen variérersterkafhankelijk van de studentenstah vormen

nog steeds dé belangrijkste keuzefactor voor studenten. De gemiddelde
prijs voor een studentenkamer schommelt rond 400 elinsaand Brussel

is de duurste studentenstad. Sedert 2015 kent de markt een sterke
toename qua transactionele activiteijedreven vanuit een aantal grotere
investeerders en ontwikkelaars die actief zijn in dit segmefields
schommelen rond 4,5% a 5,5% voogoed gelegen kwalitatieve
studentencomplexenVoor uitponding vanindividuele studentenungligt

dit rond 3,%%.

De Coronacrisis heeft hard ingebeukt op het studentenleven en leidde tot
een boost in het afstandsonderwifge Coronacrisiseeft ook aangetoond
dat studentenvastgoed het hoofd kan biedeaan sterk conjuncturele
schommelingenHet leven op de campuis ookmeer dan louter leerstof
vergaren He draagt bij tot de vorming van studenten en biedt een
voedingsbodem voor hun latere professionele en private leven.

In een markt die gekenmerkt wordt door verdere consolidatie en
professionalisering zal in de toekomebk rekening moeten worden
gehouden met belangrijke evoluties, zoals het mentaal welzijn van de
student. Ook hefuture proofenvan gebouwen zal een speerpunt worden
voor het verouderde en nieuwe patrimonium met aandacht voor het
oEnvironmental, Social &o8ernancé-gebeuren. De digitale wereld zal
steeds meer aan kracht winnen. Draadloos en supersnel zijn de
codewoorden. Mits aandacht voor betaalbaarheid, komt dit de gebouwen
en de service ten goede. Het draagt bij aan de aantrekkingskracht van een
studentenstad op nationaal en internationaal vla&tudentenhuisvesting
speelt immers een cruciale rol in de ondersteuning van kwalitatief hoger
onderwijs, de uitbouw van een kenniseconomie en de versterking van het
sociceconomisch weefsel van de ganse Belgigelge.
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Résumé D'ici 2030, il faudra construire environ 95 000 kots suppiémentaires,
simplement en raison du nombre croissant d'étudiants.

Le marché belge du logement étudiant est un marché dynamique en pleine
évolution, qui s'est transformé en une classe d'actifs a part entiére et peu L€S loyers varient beaucouen fonction dela ville étudiante et ils
a peu mature./ SGGS Of I 0% NRQI DA TS RQ dzycgnsti{_@nwﬂjjouq_sjﬁzm@reéjg choixdéterminantpour les étudiants. Le
fragmentation: il existe de fortes diérences locales en termes de  Prix moyen d'une chambre d'étudiant fluctue autour de 400 euromis.
RSYIYRSY RU2FFNBI RS NBIt SYSydl g abBryxellesgstla ville gtudipeaplusicheigiPepyis 2P, lg §aichém sopny 5 § 3
généralement claires et exploitables. une forte augmentation de I'activité transactionnelle, sous I'impulsion d'un

o . o certain nombre de grands investisseurs et de promoteurs actifs dans ce
La demande de logements €tudiants eépl principalement de la segment. Les rendements fluctuent entre 4,5% et 5,5% gesicomplexes

population  étudiante, déterminée par la démographie et la 4 jiants de qualitéet bien situéslt 34 A2y G R QAWEBAMBY 0 T p
démocratisationCes deux facteurs devraient évoluer favorablement, avec individuellespour étudiants )

une augmentation de la population jeupeur la période 2022031. Pour

les étudiants étrangersles frais(de scolaritéentre autred, la qualité de La crisedu coronavirusa frappé de plein fouet la vie des étudiants et a
l'enseignement et ledormations données en anglaipuent un role entrainé un essor de I'enseignement a distarCette crise a également
important. Un deuxiéme facteuri NB & @ NA |+ o f & -&Delzy S MPNir¢ queslimmobiliengiugidnppgyaitfaire face a de fortes fluctuations
nombre d'étudiantssivant en kot (le Kotratio»). Enfin, legacteurs socie cycliquesLavieR Q $ 0 daAS YIGA YA G S LI a + € Qb Olj dzA aA
économiques fiscaux et financiers, les réglementations etles choix Elle contribueau développementdes étudiants et constitue un terreau
politiques ont un impact sur ce marché. fertile pour leur vie professionnelle et privéature.
Les diprincipalesvilles étudiantes représentereinv.90% de la population Dans un marah _caractérisé par une consolidation et professionnqlisation
étudiante. Bruxelles est la plus granitidle étudiante” belge avec 110000  accrues,il sera important de tenir compte dans le futdes évolutions
étudiants. Gand et Liége sorgsp. les plus grandes lés étudiantes de importantes, telles que le bieétre mental des étudiantd.a durabilité des
Flandreset de Wallonie. La Belgique compte environ 472 000 étudidmets bétlr.ner.\Fs deV|e,ndra €galementune priorité  avec une attention
étudiants étrangers représented%des étudiants erfrlandre et 24%en particuliere portee aux aspects mvironnemenaux sociaux et de
Bruxelleswallonie La population étudiantedevrait encore augmenter gouvernance.La digitalisationva aussi se renforcer. « Sans fib et
pour atteindre 606 00@tudiants en2030, dont 160 000 étrangers. «ultrarapide» serontlesy 2 dzd S | dzE Y. ReS Eatinfei22eNsRNdBs

R A A P L . _en_bénéficieront, a conditionue cela reste abordable en terme de prix.
[ S LI2dzNOSyul 3S ROtIKotdtopebt flan@d %. ®angley u S _ o _ _ _ _
passé, il y avait une pénurie structureltts nombre de logements Celacontribue a l'attractivité d'une ville étudiante au niveau national et
étudiants, quia depuis été comblée danscertaines villes. Il existe international.Les logements pour étudiants joueah effetun réle crucial
également une pénurie qualitativeles anciens logements étudiants dans le soutien a uenseignement supérieur de qualite,développement

devant étre remplacés ou adapt€sy F2y Ol A2y RBmet@S @zd[uraeiueﬁogqmle RI& lg connaissance et le renforcement du tissu -socio
standards.Dans le futur on peut a nouveau sattendre a un besoin ~ €conomique de toute IBelgique
croissantde cedogements, tantau niveaugualitatif que quantitatif.



Kotkompas 2020

Summary

The Belgiastudent housingnarket is a dynamic market in full evolution,
which has developedio a standalone and gradually mature asset class.

It is characterised by a fragmentation in which there are strong local
differences in terms of demand, supply, regulations and, in general, useful
and clear data.

Student housing primarily depends on teident population, driven by
demography and democratisation. Both factors are expected to evolve
favourably, with an increase in the younger population in the period 2023
2031. For international students, (tuition) costs, quality of education and
EnglishTaught Programs play an important role. A second important factor
is the number of students not living at homeK@tratia"), which varies
greatly from city to city. In addition, socgronomic and tax/financial
factors, regulations and policy choices haveimpact on this market.

The Top 10 student cities represent about 90% of the Belgian student
population. Brussels is the largest Belgian student "city" with 110,000
students. Ghent and Liége are the largest student cities in Flanders and
Wallonia respctively. Belgium has an estimated 472,000 students, of
whom about 15% (Flanders) and 24fusselsNallonia) are international
students. This number is expected to increase further to 606,000 (2030), of
which 160,000 are international students.

The averge Kotratio is 40%. In the past, there was a structural quantitative
shortage of student rooms, which was filledccrtaincities. There is also a
gualitative shortage, with old student rooms having to be replaced or
adapted to evolving norms and standardn the future, an increasing need
for student housing can again be expected, both qualitatively and
quantitatively.

By 2030 there is an additional need for about 95,00V student rooms,
merely due to an increasing number of students.

Rents vary greatly depending on the student city and are still the number 1
determinant for students. The average price for a student room fluctuates
arounde 400/ month. Brussels is the most expensive student city. Since
2015, the market has seen a stgpimcrease in transactional activity, driven
by a number of larger investors and developers active in this segment.
Yields fluctuate between 4.5% and 5.5% for sdhted highquality
student residences. For individual student units, this is around 3.5%.

The Corona crisis hit student life hard and led to a boost in distance
learning. The Corona crisis has also shown that the student housing
segment can cope with strong cyclical fluctuations. Life on campus is also
more than just learning. It contributes the development of students and
provides a breeding ground for thdirture professional and private lives.

In a market characterised by further consolidation and professionalisation,
important evolutions such as the student's mental wellbeing, wid hksve

to be taken into account in the future. The future proofing of buildings will
also become a spearhead for the outdated stock and new developments
with attention for "Environmental, Social & Governan@spects. The
digital world will gain more anchore strength. Wireless and super fast are
key. Provided that attention is paid to affordability, this will benefit the
accomodation and the service.

It contributes to the appeal of a student city on a national and international
level. After all, studentiousing plays a crucial role in supporting high
quality higher education, the development of a knowledge economy and
the strengthening of the socieconomic fabric of the entire Belgian region.
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Setting the scene kwalitatief hoger onderwijs en is een globaal overzicht van deze sector dan
ook onontbeerlijik om de professionalisering en consolidatie ervan te
De markt varstudentenhuisvesting kunnen sturen. Het aantrekken van een gekwalificeerd studentenpuisliek

belangrijk Dit publiek draagt immers bij aan de uitbouw van een
kenniseconomie, die uiteindelijk ook bijdraagt aan de versterking van het
sociceconomisch weefsel van studentensteden en bij uitbreiding de ganse
Belgische regio.

De Belgische markt van de studentenhuisvesting is een dynamische markt
in volle evolutie. De professionele markt van studentenhuisvesting wordt
niet meer louter gedomineerd door de landen die lang als enige mature
markten werden beschonvd, m.n. de Verenigde Staten, het Verenigd
Koninkrijk en Australié. De zoektocht naar alternatieveordt gedreven Methodologie & doelstellingen
vanuit de vraagzijde (studenten) en aanbodzijtieresteerdersgaanop
zoek naar alternatieven om portefeuilles verder te diversifieren eh h
segment van studentenhuisvestingrmt daarin een interessante niche.
Mee gedreven door dergelijke factoreontpopte dit segment zich van
kleine broertje onder de allesomvattende viag Vaesidentieel vastgoed
tot een op zichzelf staande en stilaamature (of minstengpuberalg asset
class

Dit rapportis gebaseerd op eigen onderzoeken en analyses op basis van
publieke informatie. Daarnaast werden ook 1.700 studenten bevraagd via
een enquéte, waarvan de voornaamste bevindingen werden afgetoetst
met een focusgroep bestaande wtudenten Dit met de gewardeerde
steun van de Vlaamse Vereniging van Studeetede overige partijen die

hun input hebben geleverd, ondersteuningbbenverleend en de enquéte

hebben verspreid en ingevuldDe voornaamsteconclusiesworden
De Belgische markt van de studentenhuisvesting volgt zonder twijfel de doorheenhet rapportuitgelicht(met heticoontje &

trend die zich in gans continentaal Europa afspeelt. Onze Noorderburen

kapen daarin een voortrekkersrol weg, en vormen een interessante bron o : X _
van inspiratie voor het in kaart brengen van de markt en de met stedenenlokale (onderwijghstanties. Dit leverde nuttige en hulpvolle

institutionalisering ervan. Dat de aanhoudende nood aan betaalbare en NZichten ophoewelin sommigegevallen een gebrek aan beschikbaarheid

kwalitatieve studentenhuisvesting in Nederland nog steeds een acuut Van informatie @n coherent en overzichtelik beeld bemoeilgkiMeer
pijnpunt vormt, toont aan dagrondigeinzichten niet synoiem zijn voor accurate data en een verdere ontsluiting van gegevens zou een beter

een onmiddellijke perfectionering van de markt. Dat neemt echter nietweg P€9rP van de markt zeker ten goede komen.

dat een overkoepelend en doortastend begrip essentieel is om naar een et dit rapport wordt getracht om de Belgische markt verder in kaart te

evenwichtige markt te evolueren. brengen. De vergaarde inzichten kunnen een bron van inspiratie bieden
voor diverse stakeholders zoals investeerders, ontwikke)dmmiseerders

+ en overhedenom beter in te spelen op medjke opportuniteiten,

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

Voor de informatie aangaande studentensteden werd contact opgenomen

De Belgische markt van studentenhuisvesting wordt op heden gedram
door een fragmentering waarbij sterke lokale verschillen bestaan op he
vlak van vraag, aanbod, regelgeving en in het algemeen bruikbare e
heldere data omtrent deze parameters. Nochtans speelt
studentenhuisvesting een cruciale rol in dmndersteuning van een
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De Studenten Het aantal hoger onderwijstudenten en het aantalkotstudenten(niet-
thuiswonende studenten) letdtot een bepaalde"Kotratid'. Dit is het
Drivers voor detadenterpopulatie en de kotenmarkt aantal studenten hoger onderwijs dat een kamer, kot, studio,

I LILIF NI S Y Sy (i Xdea@dvaniddZe btiidente® Kot terecht op de
eigenlijkemarktvan daartoe bestemde studentenkams, de zgnPurpose
Built Student Accomodatiors of PBSA(waaronder voor doeleinden van

dit onderscheid ook de eerder historische stock van studentenkamers
wordt ondergebracht). &n ander deel vindt echter zijn weg naar de
reguliere g2 YAy 3AY L NJ G , @ppsitemeénierdznA BaQsieke
Denationale studentenpopulatiewordt ondermeer bepaald doar woningen

Studentenhuisvesting is onderhevig aan tal faotoren die zowel de
vraag als aanbodzijde beinvloedeAan vraagzijdeijn de omvang van de
studentenpopulatie bestaande uit nationale en internationale studenten
en het aandeel niethuiswonenden van deze studentenpopulatie
belangrijkedrivers.

Demografsche aspecten De Kotratio verschiltsterk van stad tot stad eis afhankelijk van elementen
als grootte van de studentenstad, densiteit van het omliggend stedelijk

Het aantal Belgische jonger¢hg+) weefsel,ontsluitbaarheid sociceconomisbe factorenetc.

Het aantal oudere studenten dat hoger onderwijs volgt.aantal
is sterk afhankelijk vasociceconomischesvolutiesen de manier
waarop het onderwijsaanbod is gestructureerd

Aan anbodzijde spelen uiteraaraok sociceconomischeen fiscaal
financiéle factoren een belangrijke rol, net zoals reglementering
(vergunningscriteria, regels inzake wooncomferi)beleidskeuzesZo kan
Democratiseringvan het onderwijs de overheid sturend optrederhijvoorbeeldin functie van een voorkeur

voor grote PBSA versus espreidingvan studentenkamers in de stalflen
bijkomend aanbod aan PBSA kan ook de druk op de klassieke woningmarkt
wegnemen opdat deze kan worden vbehouden voor klassieke gezinnen.

Of nog:Het aandeel vade Belgische jongeren dat hoger onderwijs
volgt. Dit aandeel noemen we de Hoger Onderwijs Ratio of HO
ratio. De evolutie van dezstio is sterk afhankelijk van sociale en
maatschappelijke evoluties met inbegrip van studiekosten Onderstaand schemschetst eersynthese van deze factoreBen wijziging
overheidstussenkomst via beurzen, economische conjuncttar in een of meerdere driverdhetzij onverwacht hetzij intentionegdoor
bijvoorbeeld aansturing en het beleid van de overhé&iai)de vraag en/of

Internationale studentenwordenaangetrokken door een combinatie van het aanbod beinvioeden.

toegankelijkheid en kosten (visa, inschrijvingsgelden, algemene kosten,
etc.), de aantrekkingskracht van het onderwijs (kwalitedinkingg, het
aanbod van Engelen Franalig onderwijs English Taught Prograngsin

het Franstalige landsgedeelte vormt Franstalig onderwijs evident een
interessant alternatief voor internationale studenten uit o.a. Frankrijk en
Noord-Afrika)en solide toekomstperspectieven
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Schematische weergavwean diverse drivers voor studentenpopulatie en kotenmarkt

Demografische evoluties

Soégo-economischeevoluties
HO-aanbod & denocratisering HO

Soco-economischeevoluties
Afstand onderwijs

Kost,kwaliteit, reputatieHO &ETP

Professionalisering &nsolidatie

Reglementering & beleidskeuzes

Voorkeuren & budget studenten

Aantal Belgische jongeren (18+)

Belgische studenten hoger onderwijs (18+) <1

BelgischeNTW studenten (18+)

PBSA Privaat PBSA publiek / sociaa
Bestaand patrimonium studentenkamers

Onbedoelde instroom

Oudere NT\Astudenten

Internationale studenten

PBSARatio

g

Niet-studenten

Oudere studenten HC

Kotratio

Klassieke gezinswoningen

II

Reguliere markt
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Hogeronderwijsinstellingen (H0|) Op het plannetje is te zien datlaanderen eerzekereconcentratiekent van

o . HOI In het Franstalige landsgedeeliger sprake van edrredere geografische
Belgie beeft een g'oedkwahten voor wat haar onde.rwus betraMat egn spreiding van de HOlpornamelijkter hoogte van MidderBelgié(de as Mons
belangrijke factor is voor het aantrekken van nationale en 'ntemat'onaleNamenLuik)
studenten.De plekken waar hoger onderwijs wordt aangeboden, zijn verspreid
over het ganse landin een40-tal verschillende gemeentes treft men één of Hoewel de universiteiten en hogescholen van oorsprong groot geworden zijn
meerhogescholen of universiteiten aan. in één stad of één wingebied, zijn dezelfde aanbieders vandaag aanwezig op

. ) ) i . verschillende locaties met lokale satellietcampussen. Zo is bijvoorba¢ld K

Deze locaties .\.Norden uitgebaat dpor tle.ntallgn .verschlllende aanbieders Valauven aanwezig in zes gemeenten en zijn in het verleden diverse instellingen
hoger onderwijs: 5 Nederlandstalige universiteiten enhtigjeschadn en 7 samengegaan onder één naam, zoals Odisee (EHSAL + KAHO) die aldus

Fra”Sta“g_e un|ver§|te|ten erd5  (kunsthogescholen. De versch.e|dene onderwijs aanbiedt in Aalst, Brussel, Dilbeek, Gent, Schaarbeek eMilgads.
afzonderlijke aanbieders vatweedekans hoger onderwijs (105) in het

Franstaligeggedeelte van het landiorden buiten beschouwing gelaten De Associatie KU Leuven, lmmtde uit KU Leuven, LUCA School of Arts,
Odisee, Thomas More, UCLL en Vivezelfs aanwezig in 23 gemeenten in
Vlaanderen en Brussel.

® g | De clustering van hogeanderwijsinstellingen en faculteiten in steden heeft
@ @ a o ertoe geleid dat enkele steden zijruitgegroeid tot de werkelijke
% 8 studentensteden zoals we ze vandaag kennen.
o : ®
® ® e
_O O O
()
it e o
® @
o
© ©
[ )
@
@
®

Locaties waarimoger onderwijs wordt aangeboden in Belgié Top10 Belgische studentensteden (Bron: Vlaamse Ministerie van Onderwijs, ARES en eigen marktonderzoek)
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vrijwel allemaal hebben ze ook campussen buiten de kernstad. ) ) . )
De demografische evoluties vormen een belangrijke bron om de toekomstige

Het Brussels Hoofdstedelijk Gewest, in één woord Brussel, is qua aantalaag naarstudentenhuisvesting in te schatte’anuit een modelmatige
studenten en aantal sites de grootststudentenstad van Belgié. Onder meer benadering wordt een algemeen beeld geschetst van wat deze demografische
11 hogescholen en 5 universiteiten biedengko onderwijs aanvoor een evoluties kunnen betekenen voor de evolutie in de vraag naar
110.000studenten. studentenhuisvesting.

De grootste Vlaamse studentenstad qua aantal studenten is Gent, waarlijet feit dat er geen exacte gegevens voorhanden zijn van het aantal
Antwerpen en Leuven een gelijkaardig aantal studememethoger onderwijs  studentenkamers in Belgighaakt een inschatting vaie nood aan bijkomende
telt. De grootste Waalse studentenstad is Luik. studentenhuisvestingijzonder complex Dit belet echte niet dat bepaalde
trends kunnen worden geideniieerd die een ruwe inschatting van deze

De tien grooste studentensteden in Belgié vertegenwoordi 90%van de . .
g g g gen=tvo evoluties mogelijk maken.

Belgische studentenpopulatie.
Verwachting aantal Belgische jongeren

e -_— De toekomstige evolutie van het aantationale studenterwordt onder meer
L} L} L . . - . .
. gestuurd doorde evolutie van het aantal jongeret&22 jarigen. Dit aantal
"o -_— blijft relatief stabiel tot 2023, om dan een stijging door te maken tot 2031.
" B =
- Aantal inwoners in de 3 Belgische gewesten van 18 tot en met 22 jaar
" B =
. 600000
e 400000
Co0 6 lowamlaNewe | 25000
- 100000
A A AT NN NN AN NN ANNANODOOOOOOOOMOMS
N AN NN NN NN AN NN NN NN NN NN NN NNNN
" =
"= m Vlaams Gewest m Brussels Gewest m Waals Gewest
" B =
Overzicht Tof0 Belgische studentenstedeh.v. inschatting van studenten Evolutie aantal inwoners van 18 tot en met 22 jaar in de 3 Belgische geviBsten Statbel)

11
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Dez evolutie speelich af in de drie Gewestaamn is het meest uitgesproken
in het Vlaams Gewest, zoadsiidelijk wordt weergegevenn onderstaande
tabel.

Aantal inwoners van 18 tot en met 22 jaar in het Vlaams Gewest

410000
400000

390000
380000
370000
360000
350000
340000 ‘ ‘
330000

2015201720192021202320252027202920312033203520372039

Evolutie aantal 18tot 22-jarigen in het Vlaams Gewe@ron: Statbel)

De relatieve stijging van deze bevolkingsgroep zal het aantal studenten aan een
HOI naar verwachting doen toenemen en bijgevolg ook de vraag naar
studentenhuisvesting.

Evoluties in aantal studenten

Aantal studenten

Er zijn in Belgié naachatting472.000studenten in het Hoger Onderwijs, die
geografisctkunnen worden verdd® 2 @SNJ RS. RNAS NB3IA2Qa

In Vlaanderen maken de internationale studentetb% uit van de
inschrijvingen, terwijl dat voor Bruss@lallonié hoger Igt op ca. 24% (Ares,
2019).

232.000

@ — 110000

130.000

& 472.000

AantalHO& (i dzZRSy i Sy Ay . St 3IA3E NB:

12
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Toekomstige evoluties in het aantal studenten Prognose nationale en internationale studenten in Begigdelleringo.b.v.RI G+ { GF Go S = | NB& §

De afgelopen jareikendeneen stijgende trend in het aantal studenten. Deze 350 000 35%
groeitrend was in Vlaanderenvoor 45% toe te schrijven aan de groei van

_ _ : . 300 000 30%
Belgische studenten, en voor 55% aan de groei van internationale studente
In Wallonié werd dit aantal nog meerondersteund door de mei in 250 000 25%
internationale studenten.Zowel in Vlaanderen als in BrusSehllonié kan 200 000 0%
worden verwacht dat de studentenpopulatie de periode 202€2030verder
zal toenemen De groei van studenten iVlaanderenbaseren weop de 150 000 15%
verwachte demografische evolutievan nationale studentenen een 100 000 10%
verderzetting van de democratiserieg aantrek van het hoger onderwijsor
nationale eninternationale studenten. B groei in Brusseén Walloniéis 50 000 5%

gebaseerd op cijfers vamet Aresinstituut. Een en ander is sterk afhankelijk
van het gehanteerde beleid tegenover de verdere democratisering en d
instroom van internationale studenten.

0%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

. \/laanderen totaal Totaal Bru-Wal

De studentenpopulatiegroeit naar verwachting to606.000 studenten tegen Ratio internationale student viaanderen Ratio internationale student Brussel Wallonié
2030 tegenover het bestand vand72.0®@ studenten. De nationale
studentenpopulatie zou stijgen mé@.000studenten Studenten 2020 2030 Sitsiie
In Vlaanderen wordt een totale groei van 80.000 studenten verwacht tegel
2030. Met een groei van 30.000 studenten is de stijging van het aante Totaal 262.000 842,000 S1%
buitenlandse studenten goed voor een aandeel van 38%. In Wallonié en Brus \jjaanderen NatferEle SuelEET 223.000 273.000 2204
wordt een groei verwacht van 54.08@udenten tegen 2030. Hier is het aandeel
van buitenlandse studenten in de groei nog veel groter. Met een groei val Internationale Studenter ~ 39.000 69.000 7%
40.000 studenten ligt het aandeel hier op 74%.

Totaal 210.000 264.000 26%
Dit impliceerteen stijging van 134.000 studenten tegen 2030. Dit is een groe Brussel :
van 28% of en gemiddelde groei van 2,5% per jadtet aandeel van \yajloni& Nationale Studenten 159.000 173.000 9%
internationale studenten Zou mede onder impuls van _
dzA (6 A 285t Ay 3aLl? 3ste iviet Ca70.000tNI116D.80MA b 0 B N R 8%
2030. Belgié 472.000 606.000 28%
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Hoe kijkt u naar het huidige
landschap van
studentenhuisvesting?

OAlgemeen gesteld benader ik de
sector met de nodige nostalgie. 1k
heb zelf ook een mooie studententijd
kunnen doormaken op kot, en ben
van opvatting dat je de studenten
dan ook de nodige ruimte moet
gunnen en zo min mogelijk
regelgevend moet interveniérewe
moeten wel meer zicht krijgen op de
facts & figurezodat er meer data
voorhanden zijn. Die data hoeven
niet per definitie uit te monden in
bijkomende regelgeving maar het
kan ons meer inzichten verschaffen.
Hiervoor worden ook initiatieven
ondernomerom dit in de toekomst
beter in kaart te kunnen brengen.

Is er nood aan meer centralisering in
het beleid of bijkomende
regelgeving in dit segment?

OEr is al heel wat gebeurd om een
regelgevend kader te scheppen en
deze aspecten in evenwicht te
brengen. [ken dus geen voorstander
van nog meer regulering. Er moet
vanzelfsprekend een minimumkader
bestaan (denk aan hygiéne,
brandveiligheid, minimale
oppervlakte, stromend water, etc.)

weren, maar dat moet volstaan op
het oerkoepelende Vlaamse niveau.
Dit neemt niet weg dat ik tegelijk ook
de lokale autonomie respecteer. Dat
is niet meer dan een toepassing van
het algemene subsidiariteitsbeginsel
waarbij de maatregelen op het juiste
overheidsniveau worden genomen.
Ook in anére domeinen zie je een
trend richting decentralisatie waarbij
het lokale niveau het best geplaatst
kan zijn om aan te voelen wat er leeft
en welke maatregelen
gerechtvaardigd zijs.

Het Woninghuurdecreet dat in 2019
in werking trad, legt beperkingen op
inzake bijkomende kosten,
opzegmogelijkheden etc. Wordt dat
evenwicht daarin voldoende
gewaarborgd?

oDeze regels zijn een resultante van
het streven naar een evenwicht met
checks & balancesoor beide

partijen. Anderzijds wordt in
dergelijke context ook gesefd naar
KSGi 0SaOKSNXSy @I

We vroegen het aaK Minister Matthias Diependaele [VlaamsMinister van Wonen

Een juist evenwichtinden is iets dat
in de twee richtingen doorwerlét.

Is er nood aan verdere consolidatie
van het aanbod aan
studentenhuisvesting?

oBepaalde sectoren hebben in het

verleden een consolidatiegolf gekend

onder impuls van een toenemende
regelgeving, zoals de zorgsector.
Daar kan doorgedreven regelgeving
ook worden verantwoord. In het
geval van studentenhuisvesting mag
het wat meer aan de studenten
worden overgelaten. Voor mij speelt
daar ook de nostalgie, de
gezelligheid, studenten dielze
initiatief kunnen nemen. Je moet niet
overal de verplichting opleggen om
riante complexen in te richten met
gemeenschappelijke ruimtes en
sportzalen. Laat de markt en de
vraag van studenten daar ook zijn
werk doen. Sommigen zullen daar
naar op zoek zijranderen zullen

vrede nemen met een basic kot waar

i¥ je pofe kanlkakéa] 1 S NB

te ver in gaan. Misschien staan
andere segmenten zoals de
kantorenmarkt daar verder in, maar
het moet ook allemaal betaalbaar
blijven voor de student. Veel hangt af
van wat de vraag is van de klant
student en of die dain wil meegaan
en met andere woorden bereid is om
daarvoor te betale.

Is er nood aan bijkomende
overheidsinitiatieven om het welzijn
van de studenten te verbeteren?

00Ook hier herhaal ik het graag: laat
ons niet alles overreguleren. Bij elk
voorval word verwacht dat
gedetailleerde regels worden
uitgewerkt om dat in de toekomst te
voorkomen, maar niet alles moet
geregeld worden. Het welzijn is van
belang, maar dat hoeft niet per se in
extra wetten te worden gegoten.
Vergelijk het met een goed lief
vinden dat is belangrijk voor je
geluk, maar de overheid hoeft
daarom geen relatiebureau in te
richteng

02y 4NI OGaL) NIACE ZLo&Ystug%ht&vaétgx’oedfﬁghér%b R&n men het fysiek en mentaal

student. Vergeet niet dat in de
klassieke woninghuur de
waarborgregeling recent opnieuw
van 2 op 3 maanden werd gebracht,
ter bescherming van de verhuurder.

om de uitwassen en huisjesmelkers te

andere vastgoeddomeinen qua
wooncomfort, woonkwaliteit en
technologische vooruitgang?

avoor veiligheid en hygiéne moet er
een minimaal kader woreh
uitgewerkt, maar men mag daar niet

welzijn van de studenten verbeteren
met meer psychologische of andere
begeleiding, of moeten ze op eigen

benen leren staan?

OAls de markt vragende partij is voor
meer begeleiding en coaching heb ik



daar uiteraard geen bezwaar tegen.

Maar de overheid of verhuurders

moeten dat niet als eerste faciliteren.

Je zou toch in eerste instantie je

toevlucht moeten kunnen nemen tot

je sociaal netwerk, familie of

vrienden? Voor wie daar niet op kan

terugvallen zijn er externe
opvangmogelijkheden. Er is
bijvoorbeeld Awel (de
jongerentelefoon) en de
zelfmoordlijn, wat een zeer goede

zaak is om een uitweg te bieden voor kotmadamformuleg

mensen die niet kurem terugvallen

op een warm nest. Voor hen mag en

moet er een vangnet zijn maar dat
mag niet vervellen tot de default
optie voor iedereen die eens
geconfronteerd wordt met een
tegenslage

Is het hoger onderwijs gebaat bij het

aantrekken van internationale
studenten?

dak ben absoluut voorstander van
meer internationale studenten.

Kwallitatieve huisvesting mag daarbij

niet ontbreken, maar om dit publiek
aan te trekken, spelen andere
parameters een veel belangrijkere
rol. Het begint met de kwaliteit van
het oncerwijs dat de nummer-1
aantrekkingsfactor is en blijft.
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Daarnaast is er ook de centrale
plaats die we innemen in Europa
(Parijs, Berlijn, Londen liggen
allemaal op behapbare afstand). studentencomplex van de

Voorts moeten we met andere toekomst?

omgevingsfactoren zoals cultuuren . [ Fam.
andere agviteiten die olvloderne__snufj_(_as n het
aantrekkingskracht kunnen stuwen. Lty zun.gltud g
Huisvesting is één aspect, maar dat M LA il 98l
kan zowel een groot mgar eerst een
studentencomplex zijn als de EL@E GfE

spreekwoordelijke pldle e
(lacht)! Even

belangrijk onderdeel van het ontplooien die van cruciaal belang is.
studentenlever. Op kot moet je herinneringen kunnen

Wat mag zeker niet ontbreken in het oPdoen. Grijp die kans!

o ~ serieus: )

Toont de Coronacrisis aan dat er in  isschien bevindt ]
de toekomst meer nood is aan 'y

_ i _ het meest T
online onderwijs, of net aan fysiek essentiéle oy
onderwijs en campusbeleving? zich niet in ;
oUiteraard heb ik alle begrip voor de het gebouw,
getroffen maatregelen, maar laat maar net
één ding duidelijk zijn: ik ben tegen  daarbuiten. Het
GKSG yASdzwS y2NX¥libdee @22N) R.

toekomst. Dat er digitale verwevenheid met de
versnellingen zijn heeft zeker sociale omgving
vooardelen (denk aan de elektronische waarin studenten
handtekening die nu echt is zich kunnen
ingeburgerd in plaats van torenhoge
stapels signataires), maar ik hoop dat
we snel terug naar fysiek contact
kunnen overschakelen. Een hand



Kotkompas 2020

Studentenhuisvesting

Algemea: Markt van studentenhisvesting in Belgié

Ondanks de opkomst vagrotere marktpartijen blijft @ markt van
studentenhuisvesting 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 magrotere spelers hebben in de
voorbije jaren hun opmars gemaakt, in het bijzonder in Vlaandeien.
Vlaanderen resideren ook meer studenten in PB8Bouwen met 50 units

of meer. Ditlijkt er op te wijzerdat de institutionalisering van de markt in
Vlaanceren in de voorbije jaren vooruitliep ape inWallonié.

&3 70% van de studenten huurt van een commerciéle partij,
#2% metin Vlaanderen een aandeel professionelen van 20%,
tegenover 10% in Wallonié

Daarnaast ziet men ook dat bepaaldediumsizedpanden (30 a 50 units)
op de markt komen. Het betreffemieuwe panden maar evenzeer panden
in verouderde staat diaan renovatie toe zijn

Naar verwachting isle overdracht van panden en portefeuillesen
fenomeen dat in de toekomst zal toenemaret een verdere consolidatie

tot gevolg Hiervoor bestaandiverse redenm, naastlouter financiéle
overwegingen. Deze kunnen verband houden met het beheer, zoals
eigenaars die ouder worden en het beheer niet meer willen of kunnen
waarnemen of de volgende generatie die een portefewittekrijgten het
beheer evenmin wil okan behartigen Anderzijds is er de toenemende
professionalisering van grotere spelers die dankzij schaalvoordelen een
betere service kunnen bieden.

Ook de regelgeving wordt er strenger op (zowel bouwkugdigb. nieuwe
regels inzake het verbod op steilappen in kamers, brandveiligheid, maar
ook inzake uitbating, zoals de nieuwe huurwetgeving). De naleving van
deze regels vergt niet enkel bijkomende inspanningen en investeringen om
ze uit te voeren. Ze simpelweg kunnen bijhougdeeronderstelt ook een
gegecialiseerde en intensieve opvolging van de markt, wat maakt dat
kleinere nietprofessionele spelers steeds meer moeilijkheden zullen
ondervinden in dit segment.

Vraag en aanbod
Factoren nb.t. devraag naar studentenhuisvesting

De vraag naar studentenfsvesting is onderhevig aan verschillende
factoren. Vooreerst kan men niet buiten het demografische aspect om. De
evolutie van de populatie blijft de meest cruciale factor ter ondersteuning
van de vraag naar studentenvastgoed. Daarnaast is het kwaligatiev
onderwijsaspect van uiterst groot belang. De hoge kwaliteit van de
Belgischeonderwijsinstellingen en respectievelijke opleidingen dienen
gehandhaafd te worden om studentarit binnen en buitenlandaan te
trekken, waarbij uiteraard ook het niveau varsdhrijvingsgeldran groot
belang isIn deze is er ook een rol weggelegd voor de onderwijsaanbieders
en overheden om systemen te blijven aanbieden of verdeteuwerken
voor de mensen voor wie de standaard kotprijzen te hoog zijn.

[ Y
L~

Betaalbaarheid is d voornaamsteredenom niet op kot te gaan
De huurprijs is dé belangrijkste parameter in de keuze van het k

Internet en de nabijheid van de HOI vormen andere essentiéle paramete
gevolgd door hygiéne en veiligheid
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De overheid speeltveneens een belangrijkegulerende en beleidsralie
gevolgen heeft voor het aanbodhn studentenhuisvesting. Enerzijds door
een basiskwaliteit van deoten af te dwingenn het belang vamuurders

en ouders, anderzijds door toe te werken naar een gewewmshwicht van
koten in het stedelijk weefsel en door de druk op de klassieke residentiéle
marktte reguleren erte sturen.

(=] De beslissing van de student weegt het zwaarst door in de kel
23% Vvoor een kot. De ouders beschikken met 25% tot 30% over €
blokkeringsminderheid.

Studentenhuisvesting in kaart gebracht

In het verleden werd de markt van studentenhuisvesting gekenmerkt door
een structureel kwantitatief tekort. Dit tekort werd in meerdere steden
opgevuld waardoobepaaldesteden min of meer een evenwicht hebben
bereikt. Daarnaast bestaat echter een kwalittekort datmoet worden
opgevuld, waarbij oude koten worden vervangdtwordenaangepast aan
evoluerende normen en standaarden. In de toekomestdt verwacht dat

er opnieuw een stijgende noodaan studentenhuisvestingal zijn zowel
vanuit kwalitatiefalsvanuit kwantitatief oogpunt

De krappe marken de (perceptie van) schaarste verklarapde dateen
groot deel van datudentenal na slechts één bezoek beslist om een kot te
huren.

B Ruim 40% van de studenten bezoekt tijdens hun zoektocht
&% slechts één studentenkamer

Onderstaande grafiekgeeft een indicatief overzicht van het aantal
studentenen kotenvoor de Top 10 van studentenstedenKenmerkend
voor het Belgische bestand van studentenkamers is dat er veel
onduidelijkheid bestaat over het total@antal studentenkamers.Het
studenthuisvestingsbestand isimersniet door allestedenof betrokken
instanties gekend. Bovendien is er nietijdlteenduidigheidover de
definitie van studentenhuisvesting. Sommige bevraagden interpreteren de
vraag haar het aantal koten heel ruim.

Studentenaantal en percentage koten

120 000 100%
50 000 I 80%
60%
60 000 | I
40 000 I I [/ I » 40%
20 000 ‘ l - 20%
_ I | | ‘ . . 0%
> & Q Q g 2 SN 3 S
& &S E S
¥ X
S

#koten mmmm #studenten % koten

Topl0-studentensteden & overzicht aantal koten per studentenstad

Soms wordt het aantal studenten meegegeven dat l@ager thuis woont
tijdens hun studies en dus verblijven in hun studentensi@dede
"Kotratio"), al dan niet in de vorm van diwing in een huis, het delen van
een appartement of het huren van een kdinderen interpreteren het
aantal koten in de zuivere betekenis, &n woning specifiek bestemd voor
studenten(eerder de hauweréPBSAatio"). Degrafiek beoogt dus eerder
een indicatie te geven en de nodige voorzichtigheid dient hierbij aan de dag
te wordengelegd.Gemiddeldresideertongeveer 40% van de studenten in
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de belangrijkste studentenstedenin één of andere vorm van
studentenhuisvestindit percentage ligt nog iets hoger dan de in de markt
gehanteerde ratio van 1 op 3 studenten.

JJ

De gemiddeldeKotratio in de Topl0
studentensteden bedraagt 40%

In een aantal studentensteden gaat dit zelfs richting 50% (Brussel, Gent,
Luik en Namen). Leuven kent de groot&idratio, die op 80% kan worden
geschatAntwerpenlijkt dan weer een relgef lageKotratio te hebben

Groei van studentenhuisvesting

Op basis vannzeanalysevan de groeiende studentenpopulatieu er een
bijkomende vraag voor studentenhuisvesting ontstaem 70.000 koten

voor internationale studentetin de komendelO jaar. De ratio stijgingan
studenten en koten poneren we hier op 100% gezien de meeste
internationale studenten op kot gaan. Daarnaast passen we voorzichtig de
40%Kotratio toe op de groei van de nationaleustentenpopulatie, wat een
bijkomende vraag vap5.000 kotenvooropstelt

Op basis van bovenstaande aannamias worden gesteldiat er tegen
2030 een bijkomende nood is aaa. 95.000 koten, louter en alleenin
functie van een toenemend aantal studentddit houdt daarentegemog

geen rekening met huidige tekorten (bvb. in Gent en Brussel), de nood aan
verdere omvorming van een bestaand verouderd aanbod naar een
kwalitatief aanbodf een eventuele shift (afhankelijk van het beleid en het
optreden van steden) van de inname ddaptstudenteri van de klassieke
residentiéle markt.

2

Nood aan95.000bijkomende koten tegen 2030

De Marktspelers

Ondanks de sterkdéragmentering zijn er een aantal spelers die in het
voorbij decennium de markt sterk hebben beinvioed. Kwantitatieve
tekorten werden deels of geheel ingelopen en de kwaliteit van de
studentenkoten is er sterk op vooruit gegaan. Basisvoorzieningen op het
vlak van woonkwaliteit encomfort, hygiéne en (brandeiligheid werden
meer en meee norm.

De tekorten in de markt en aantrekkelijke rendementen maakten dat dit
segment tal van actoren wist te enthousiasmeren om deze markt te
betreden.Diverse ontwikkelaa hebben dan ook met succes het aanbod
uitgebreid, zoal$slobissL.l.F.E(die met het XL Fund recent hun pipeline
onderbrachten in een partnership met XiptPN, Alides, Immogra, CIT
Blaton, Immobel, BPI, Promiris, etc.

Naast deze private spelers zijn ook tal van publieke (onderwijs)instellingen
aanwezig in de markt met een significant patrimonium aan
studentenkamers. Zo bieden de KULeuven, Ugent, ¥dBJCL al snel
enkele duizenden koten aan wat hen een belangrijke katbaaakt, die
vaak ook een sociale rol vervult met huurprijzen die afhangen van het
sociaal statuut (beursstudent, lagere inkomens, etc.).
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Enkele private marktgelers in de kijker

_-
1} XIOR
STUDENT HOUSING

' §/ Beursgenoteerde BREIT
Openbare GVV

UPK@T

Privaat bedrijf met
externe investeerders

Eigenaar / Exploitant

432 MEUR

Antwerpen ‘
Brussel Eigenaar / Exploitant
Gent

Hasselt
Leuven
Mechelen
Amsterdam
Barcelona
Breda

Delft

Den Haag
Eindhoven
Enschede
Granada
Groningen
Leeuwarden
Leiden
Lissabon
Maastricht
Madrid
Porto
Rotterdam
Tilburg
Utrecht
Vaals

Venlo
Wageningen

§ 1.800 MEUR (incl. pipeline)

Antwerpen
Bergen
Brugge
Brussel
Gent
Kortrijk
Hasselt

~ Bro Upkot Gent

112assets
Ca.15.000units
(incl. pipeline) 24 assets

2.800 units
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HE ECKELNSN\ANS

(1)

QUARES

STUDENT HOUSING

@
Leuven- LLN I&

Privaat bedrijf

Niet beursgenoteerd .
g Exploitant

¥ Vvastgoedonds met externe Anderlecht
investeerders Elsene

Gent

Leuven
Louvainla-Neuve
Luik

Mons

Namen

Waarde smbekend

Brussel
Luik
Antwerpen
Gent

30 assets
Ca.1.000units

11 sites
Ca.4.500 units
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Huurprijzen en 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 in de toekomst voordodére gemiddelde prijs voor een

In principe zijn de turprijzen vrij te bepalen in Belgié (vbijvoorbeeld studentenkamer schommelt in Belgié rond 48@0/ maand Brussel is de
Nederland, waar eenvettelijk kaderbestaat om aan de hand van een  duurste studentenstad.

zogenaamdepuntentelling / het Woningwaarderingstelseleen huurprijs
vast te leggenh De huurprijs moet in Vlaanderen weliswaar alle kosten en
lasten omvatten met uitzondering van het verbruik van energie, water,
telecommunicatie en in voorkomend gevde belasting op tweede
verblijven, maar voorts begen partijen vrij de hurprijs. De huurgjzen
kunnen bijgevolg sterk variéren afhankelijk van dadentenstad
Daarnaasthebben ook diverse factoren eigen aan het gebouw of de Naast de huurprijs wordt klassiek ook een onkostenvergoeding gevraagd
specifieke locatie een invioed op de prijs. Daarbij kan worden gedacht aan Soms wordt gewerkt met een aih prijs. Deze vergoeding voor de
de afstand tot de faculteiten, ligging binnen of buiten de studentenbuurt, huurlasten schommelt gemiddeld tussen 60 euro en 80 euro.

kwaliteit van de kamertypologie (kamer met gedeelde voorzieningen,
eigen sanitair, volwaardige studjo) oppervlakte bijkomende
gemeenschappelijke voorzieningen, ligging van de kaméet gebouw,
etc.

Gemiddelde huurprijzen

De maandelijksehuurprijs per vierkante meter schommelt in Belgié rond
20 euro / mz2,

Kostenvoor nutsvoorzieningen (EGWI)

Deze bijkomende kosten dienen in eerste instantie om de
nutsvoorzieningen te dekken, zoals elektriciteit, gas, water en internet.
Hoewel hetaandeel van deze postesterk kan fluctueren afhankelijk van
het type gebouw, de installaties en voorzieningen/Jate etc. lijkt de
Onderstaande tabel geeft een indicatie van de huurprijzen per type kamer dominantie van energieverbruik een constante te zijn.

en per regio op basis van de 10 grootste studentensteden.

Gemiddelde huurprijzeexclusief kosten
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Investeringsmarkt

Tendensen

Studentenvastgoed heeft ziéhde afgelopen jaren steeds meegrankerd Hieronderwordt een greep uit de verkooptransacties en ontwikkelingen
als een gegeerde activaklasse bij zowel nationale als internationale Belgié in 202@pgelijst. De beperkte transparantie maakt dat dit overzicht
investeerders. Het jaar 201% daarin een belangrijlkkantelmoment geenszins exhaustief is en de werkelijiavang in het bijzonder vanuit

geweest, metuim eenverdubbeling van het investeringsvolume in Europa  transacties van relatief beperktere omvanmg realiteit een stuk hoger ligt.

noteert met Xior Student Housing sindsdiewoor het eerst een
vastgoedvennootschap gespecialiseerd in studentenvastgoed ep d

Brusselse beurs. Een markt met een overheersend aantal particuliere -_—_--
bt aan pofeecionciovestoerters n operatoren Bl BowkR Ol SPHmmobd 20 -

waaier aan professioneiavesteerders en operatoren

Belgische investeringsn ontwikkelingsmarkt

Privéinvesteerders hebben vandaag de dag het grootste aandeel van het
studentenvastgoed in handen. Transacties gemaakt door deze categorie
van investeerders zijn minder transparaen blijven vaak onder de rad
Zelenen zicthdusniet tot het trekken varalgemene conclusies omwille van

de verschillen in gebouwen kamertypes en in transactieafspraken. Dat
maakt dat het transactionele landschap moeilijk accuraat en op een globale
wijze te kaderen iDe verderédnstitutionalisering van de markt zakllicht
leiden tot een hogere investeringsactiviteit van portefeuilles en grotere
volumes en een hogere mate van transparantie.

Net zoalsn Europais ook in Belgi@en significant deel van de transacties
op de studentenvastgoedmarkt toe te schrijven aan onkelkars. Het
betreft dan  voornamelijk de ontwikkeling van grotere
studentencomplexen. Dereconversie en opdeling van residentiéle Belgische referentietransacties 2020
gebouwen in woonzones wordthmersstelselmatig uitgefaseerd door het

opleggen van beperkingen vanuit de steden.
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Yields

In Europa schommelen de bruto rendementen voor studentenvastgoed

op het rendement geeft. Deze primdvesteerder zal namelijk bereid zijn
om meer te betalen voor een kwalitatieve unit.

algemeen tussen 3,5% en 6%. Gemiddeld genomen liggen de rendementenEen helcere lijn trekken inde aangeboden rendementevergt overigens

hoger bij studentenvastgoed dan bij de metaditionele residentiéle
investeringen. De voornaamste redenen hiervoor zijn toe te schrijven aan
de korte termijnstudentenhuurovereenkomsten van 10 a 12 maandzs
opzeggingsmodaliteiteen het intensieve beheer en onderhoud van de
gebouwen. Deze faoten brengen een extra risico en een verhoogde kost
met zich mee, wat zich vertdah een verhoogde risicopremie.

In Belgié kan een kwalitatief studentencomplex met een binnenstedelijke
ligging nabij onderwijsinstellingen rekenen op eéruto rendement
schommelend rond de 4,5% a 5,5%. Deze grootteorde kbaro
rendementen geldt zowel voor de grote studentencomplexerals de
kleinere complexen in zijn geheel. Het verschil tussen de twee types is dat
een grote studentenresidentie met tientallen kamers een
investeringscategorie vormt met voornamelijk institutionele investeerders.

9 9 In grootsteden kunnen yieldsoor
kwaliteitsvolle PBSA onder 5% dale

Een Kkleinere residentie met enkele kamers vormt emeer liquide
investeringsproductliat ook privéinvesteerders aantrekt.

Vooreenindividuelestudentenunit fluctueert hebruto rendementeerder
rond 3,5%. Do@aans zijn het privénvesteerders die voor eigen gebruik
de aankoop van een studentenunit overwegen, wat een neerwaartse druk

een goed begrip van deerschillende manieren waarogooropgestelde
rendementen wordengepromoot. Vergelijk bijvoorbeeld de recente
Upkotprojecten waar yields worden genoemd in de grootteordeaf 2%,

wat weliswaar als zeer scherp kan worden beschouwd. Andere bronnen
maken dan weer melding van een nettorendement van 3% met
gegarandeerde huurinkomsten, terwijl nog andere ontwikkelaaesto
rendementenvooropstellen van bijna 7%, wat echter voortvloeit uit de
financial leverageffecten van een krediet. Ongeadigt model dat wordt
toegepast, is het als belegger zaak appels met appelte vergelijken

De professionalisering van dit marktsegmek@n een neerwaartse druk
uitoefenen op de rendementen. Een meer transparante en mature markt
met een groter aandeel aan professionele aanbieders en een verdere
ontwikkeling van efficiénte beheersplatformen en smart building
technologieén zouden de aanwezige i®Q in de huidige markt meer
kunnen capteren.

Waar is de uitgang?
Algemeen

Bij een exit varen vastgoedprojecstellen zich klassiek twee opties, m.n.
uitponden van de individuele unit@aan diverse(kleinere / particuliere)
investeerders, dan wel'in blok" verkopen aan één (institutionele)
investeerder.Een transactie met dergelijke institutionele beleggers heeft
als grote voordeel datle verkoper of ontwikkelaar sneller en efficiénter
kanschakelen en zo de vrijgekomen middekamaanwenden voor nieue/
projecten. Doorgaans zullen de institutionele investeerders echter zoals
eerder aangehaald hogere rendementsverwachtingkoesteren. Een
uitpondscenario is vooral om die reden een geliefd en populair scenario.
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Uitponding

Bij uitpondinggaat de initiatiefnemen(aakde ontwikkelaar) de individuele

studentenkamers stuk per stuk verkopen. Dit wordt verantwoord door de

hogere opbrengsten die dergelijke stukverkoop kan genereren
(opbrengsten die vaak substantieel hoger liggen dan de sordelen bij
een blokverkoop).

Daar waar dit de positieve
rendementsverwachtingen van de
ontwikkelaar ondersteuntbrengt dit 9 9

ook enkele mogelijke valkuilen me

zich mee. Enerzijds betreedt men he

veld van de medeigendom en .
anderzijds stelt zich de vraag of ¢ IN GeNtis een

sprake is van centraal beheer of niet. uitpondscenario

In Gentbestaatreeds geruime tijaben geen optie meer
verbodom studenterunits individueel

te verkopen,wat in 2020 nogmaals

werd bevestigd doode beslissing om

ook het Algemeen Bouwreglement daartoe aan te pasBggevolg i®en
uitpondscenario geen optimeer in GentDit sluit de deur voor particuliere
investeerders die op zoekjn naar dergelijke alternatieve investeramy
Voor partijen die werken via een alternatief®ancieringsorm op het
vennootschapsniveau (Upgrade Estate en in zekevok Quaresn Xior)
vormt dit een voordeel. Institutionele investeerders zereen belangrijke
concurrent verdwijnen.

Op hedenzijn er weinigsignalen dat dituitpondverbod ook elders
doorgang zou vindern zo blijfthet in de meeste stedemog steeds
mogelijk omeen pandopgesplitst te verkopereonder zelfs in een centraal

beheer te voorzien. De toekomst zal uitwijzen hoe (lokale) overheden hier
mee omgaan.

iR aiGS8Sy X
Uitpondscenari@® vs.single investorbiangen nauw samen met directe vs.
indirecte investeingen (voornamelijk vanuit de positie van de kleine
belegge}. Bij directe investeringewordt de aankoop vastenen vastgoed
beoogd. Bij indirecte investeringen wordt een beleggingpapieren
vastgoedbeoogd. Dit laatste is op heden mogelijk via de béurtsluitend

Xior Student Housing) of via investeringen in vennootschappen waarbij
Upgrade Estate (Wpt) en Quares Student Housing Fund de bekendste zijn.

Zoals steeds is er geen absoluut voorkeurscenario maar kennen beide
pistes hun eigenheden met dtkin voor en nadelen.

Hieronder wordt een overzicht geschetst van g®s & consvoor beide
AYy@SaiSNAYy3aaO0Syl NR2Qa®
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