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Betalende toegangsplatformen voor studentenkoten  -  Toepassing artikel 11 Vlaams 
Woninghuurdecreet

Recent stootten wij op digitale platformen waarop studentenkoten worden aangeboden, 
waarbij kandidaat-huurders moeten betalen (bijvoorbeeld via ‘reactiepunten’) om contact 
te kunnen opnemen met verhuurders. Een gekend voorbeeld is iKot.be.

In zijn antwoord op een vraag om uitleg begin april stelde de minister dat een technische 
vertaling in het Woninghuurdecreet niet evident is. Nochtans lijkt artikel 11 van het Vlaams 
Woninghuurdecreet een duidelijk uitgangspunt te bevatten: het is verboden om 
bemiddelingskosten ten laste van de huurder te leggen, tenzij de huurder zelf 
opdrachtgever is van de bemiddelingsopdracht.

De rechtsleer interpreteert het begrip bemiddelingskosten bovendien zeer ruim: ook 
dossierkosten die de makelaar aan de huurder zou aanrekenen of de kosten van een 
advertentie in de geschreven of digitale media, vallen onder het verbod. Het verbod geldt 
ook voor elke tussenpersoon, ongeacht diens hoedanigheid.

Tegelijk rijst er een belangrijke interpretatievraag: bij dergelijke platformen is het 
doorgaans de verhuurder die een pand aanbiedt, terwijl de huurder moet betalen om te 
kunnen reageren. De vraag is dus of de huurder in dat geval werkelijk als opdrachtgever 
van de bemiddelingsopdracht kan worden beschouwd. Wanneer de huurder als 
opdrachtgever zou worden beschouwd, zou de praktijk dus wellicht wel wettelijk zijn.

1. Hoe interpreteert de minister artikel 11 van het Vlaams Woninghuurdecreet in het 
kader van digitale platformen waarop huurders moeten betalen om contact te kunnen 
opnemen met verhuurders?

2. Beschouwt de minister de kosten die dergelijke platformen aanrekenen (zoals 
reactiepunten) als bemiddelingskosten in de zin van artikel 11?

3. Kan een huurder volgens de minister in dergelijke gevallen als opdrachtgever van de 
bemiddelingsopdracht worden beschouwd, ook wanneer het initiatief tot publicatie van 
het pand duidelijk bij de verhuurder ligt?

4. Hoe beoordeelt de minister het risico dat dergelijke constructies een omzeiling vormen 
van het verbod op het doorrekenen van bemiddelingskosten aan huurders?

5. Acht de minister de huidige regelgeving voldoende duidelijk om deze praktijk te 
beoordelen (en eventueel te sanctioneren)?



HANS BONTE
VICEMINISTER-PRESIDENT VAN DE VLAAMSE REGERING, VLAAMS MINISTER VAN WONEN, ENERGIE EN 
KLIMAAT, TOERISME EN JEUGD

ANTWOORD
op vraag nr. 411 van 12 mei 2026
van MIEKE CLAES

1-5. Artikel 11, tweede lid van het Vlaams Woninghuurdecreet bepaalt dat elk beding dat 
de kosten voor de bemiddeling door een derde voor de verhuring van het onroerend 
goed ten laste van de huurder legt, verboden is, tenzij de huurder de opdrachtgever 
van de bemiddelingsopdracht is. De decreetgever nam daarmee artikel 5ter van de 
federale Woninghuurwet over. Dat artikel werd in 2009 ingevoerd om een einde te 
stellen aan een ongewenste praktijk die erin bestond dat eigenaars van een 
huurpand, die beroep deden op een vastgoedmakelaar bij de zoektocht naar een 
nieuwe huurder, de bemiddelingskosten die deze makelaars aanrekenden, via de 
huurovereenkomst doorrekenden aan de huurder. Deze praktijk stemde volgens de 
toenmalige federale regering niet overeen met de economische en juridische realiteit 
van de lastgeving die de verhuurder deed aan de vastgoedmakelaar. Het was immers 
de verhuurder die opdracht gaf aan de makelaar om een nieuwe huurder te vinden, 
de huurder stond volledig los van deze lastgeving. De huurder zelf had bij de 
lastgeving geen enkel belang maar moest wel de tegenprestatie leveren, namelijk 
het betalen van het geheel of een gedeelte van de bemiddelingskosten. Voor de 
verhuurder was het daarentegen wel van belang dat hij zo vlug mogelijk een huurder 
vond voor zijn leegstaand pand en zodoende geen huurinkomsten misliep.

Sommige vastgoedkantoren gingen zelfs nog een stap verder. In de 
huurovereenkomst werd een bepaling opgenomen die de huurder ertoe verbond om 
bij beëindiging van de huur opnieuw een beroep te doen op dezelfde 
vastgoedmakelaar om een nieuwe huurder te vinden voor het pand. Hierbij werd 
gesteld dat de bepaling uitvoering vond ongeacht de vormen van beëindiging 
voorzien in de Woninghuurwet.

Om een einde te stellen aan dergelijke praktijken bepaalde de Woninghuurwet 
voortaan dat de vastgoedmakelaar geen honoraria, voordelen of beloningen meer 
mocht ontvangen van de huurder tenzij hij de werkelijke opdrachtgever is van de 
bemiddelingsopdracht. De Woninghuurwet spreekt daarbij uitdrukkelijk over ‘derde’ 
om het toepassingsbereik van het wettelijke verbod te maximaliseren. Het verbod 
geldt aldus voor de bemiddeling voor verhuring door elke tussenpersoon, ongeacht 
diens hoedanigheid of kwalificatie.

De verwijzing naar de kosten voor bemiddeling mag bovendien ruim worden opgevat. 
Het betreft elke rechtstreekse of onrechtstreekse kost (bv. ook dossierkosten) die 
voortvloeit uit de opdracht van een bemiddelende derde, met het oog op de 
totstandkoming van een huurovereenkomst of het zoeken van een nieuwe huurder 
op initiatief van de huurder of de verhuurder.

Er wordt in een uitzondering voorzien als de huurder de opdrachtgever is van de 
bemiddelingsopdracht. Deze uitzondering geldt zonder discussie indien een persoon 
een huurwoning zoekt en een tussenpersoon de opdracht geeft voor hem een 
geschikte woning te zoeken. Evenmin betwist is het geval waarin de huurder, in geval 
van vroegtijdige beëindiging van de huurovereenkomst beslist, om een beroep te 
doen op een tussenpersoon met het oog op een spoedige wederverhuring.



Gelet op de ratio legis en de wetshistoriek is het echter bijzonder twijfelachtig of 
artikel 11 van het Vlaams Woninghuurdecreet toegepast kan worden bij het vrijwillig 
gebruik van betalende platforms door (kandidaat-)huurders en verhuurders. 
Niettemin verdient de problematiek aandacht. Hoewel er daarbij een sterke link is 
met het federale consumentenrecht, kan ik bij de wijziging van het Vlaams 
Woninghuurdecreet verder onderzoeken of het huurrecht hierin een rol kan spelen.


