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1 .  I N L E I D I N G

2 .  V I J F  K A N S E N  V O O R  B R U S S E L

s t a d  m a k e n
i n z e t t e n  o p  r e c o n v e r s i e

o p  z o e k  n a a r  p a r t n e r s h i p s
s t u d e n t e n h u i s v e s t i n g  a l s  p i o n i e r s b e w o n i n g
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VASTSTELLING
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86.000
STUDENTEN IN BRUSSEL
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60% 40%
IN  EEN STUDENTENWONING OF EIGEN WONING BIJ  (EEN VAN)  DE OUDERS

35% 65%
FINANCIËLE REDENEN ANDERE REDENEN
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OPPORTUNITEIT
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A .  &  P.  SMITHSON,  GOLDEN LANE PROJECT,  1952
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M

VERZAMELGEBOUW IN STAD :  NODIG VOOR  INTERACTIE MET DE STAD
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€ €

€€

VERZAMELGEBOUW IN STAD :  NODIG VOOR FINANCIËLE HAALBAARHEID
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10  STRATEGISCHE ONTWIKKELINGSPOLEN

LEEGSTAANDE KANTOREN IN BRUSSEL

GEBIED VOOR STADSONTWIKKELING
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INSTITUTEN HOGER ONDERWIJS

OPENBAAR VERVOER

LEEGSTAANDE KANTOORGEBOUWEN

ZONE VOOR STADSVERNIEUWING

PRIORITAIRE ONTWIKKELINGSPOLEN
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VIJF KANSEN VOOR BRUSSEL
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1. STAD MAKEN



U R A  Y v e s  M a l y s s e  K i k i  V e r b e e c k  +  R E B E L G R O U P

STADLOBBYGANGKAMER
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A .  JACOBSEN,  SAS ROYAL HOTEL,  COPENHAGEN,  1956-60
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DE PLINT ZOEKT AANSLUITING 
MET EEN AANPALEND CULTUURHUIS
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EEN HUISKAMER MET Z ICHT OP DE STAD BRENGT DE STUDENTEN BIJ  ELKAAR
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in  d i t  Amsterdamse pro jec t ,  waarvoor  Herman Her tzberger  de  p r i j sv raag won toen  h i j  ze l f  nog  s tudent  was ,  word t  de 

oe fen ing  gemaakt  om de  pub l ieke  ru imte  zo  ver  moge l i j k  in  he t  gebouw b innen te  t rekken.  Naas t  een  pub l ieke  p l in t  met 

s tudentenres tauran t  en  –ca fé ,  kan to ren  van  de  s tudentenveren ig ing  en  een boekenwinke l ,  word t  op  de  eers te  verd iep ing  een 

bu i tengang voorz ien  d ie  he t  ver lengde vormt  van  de  s t raa t .  Een on tmoet ingsp lek  in  con tac t  met  de  s tad .  Op he t  dak  hebben de 

s tudenten  een pav i l joen  met  vergader ru imte  en  een gemeenschappe l i j ke  keuken.

Referen t ie :  Weespers t raa t  -  Herman Her tzberger
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DOORGEREKEND: STAD MAKEN

verzamelen bouwen exploiteren verdienen

aantal oppervlakte brutto/netto bouwkost/m² kosten verhuur huur/unit
studentenwoningen 50 8 1,2 1400 40/unit/maand Br(ik 250
collectieve ruimte 1 145 1,19 1400 40/unit/maand Br(ik -
2 appartementen 1 171 1,22 1400 40/m²/jaar Br(ik 800
koffiehuisje GV 1 57 1,72 1000 40/unit/maand Br(ik 500
winkel GV 1 158 1,00 1000 40/m²/jaar privé 5000
tuintje GV 1 20 1,08 100 40/unit/maand Br(ik -

De toevoeging van een commercieel gelijkvloers bij een klein binnenstedelijk project voor studentenwoningen kan, afhankelijk van de ligging, voor belangrijke 
financiële meerwaardes zorgen. Een commercieel gelijkvloers met een huuropbrengst van 5.000 euros/maand, creëert in het bovenstaande voorbeeld op een 
binnenstedelijke toplocatie een bijkomende grondwaarde van bijna 1 miljoen euros. Een verzamelgebouw met commerciële functiescreëert dus financiële 
meerwaarde!

 RENDEMENT

 Rendement investeerder 6,00%
 grondwaarde 1 850 000
 Reële marge BR(IK) (11 845)  euro per jaar
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 Stedenbouwkundige
kosten

 Acquisitiekosten (all-in)

 Eigenaarsonderhoud
ontwikkelaar

 Verkoopsopbrengsten

 Huuropbrengsten -
Ontwikkelaar

 acquisitie 1 850 000  geen btw
 grond  geen btw
 lasten  euro /m², geen bt

 %
 management 10,00%  excl. Btw

 studies 12,00%  excl. Btw
 onvoorzien 10,00%  excl. Btw

 winst 15,00%  excl. Btw
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2. INZETTEN OP RECONVERSIE
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>
>

OPKOPEN RIJHUIZEN

ONTWIKKELING VAN MAXIMUMENVELOPPE

OMVORMEN TOT STUDENTENHUIS
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LEEGSTAANDE KANTOREN IN BRUSSEL
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>
TYPEVERDIEPING KANTOOR

TYPEVERDIEPING STUDENTENHUISVESTING
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Re fe ren t ie :  Arceu i l  –  Rés idence édut ian ts  — Tréve lo  &  Viger -Koh le r

Een bes taand kan toorb lok  in  Par i j s  werd  door  TVK omgebouwd naar  s tudentenkamers .  De be tons t ruc tuur  werd  gerecupereerd 

en  dee ls  u i tgebre id .  Zo  on ts taa t  ru imte  voor  een  bu i tenc i rcu la t ie  van  te r rassen d ie  ook  fungeren  a ls  on tmoet ingsp lek  voor  de 

s tudenten .  Het  mono l ie te  b lok  word t  opengewerk t  to t  een  woonomgev ing  d ie  vo lop  in  con tac t  s taa t  met  l i ch t  en  luch t .
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+ =-

+ =-

RESIDENCE POUR ETUDIANTS
SCHEMA DE TRANSFORMATION DE L’EXISTANT 
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DOORGEREKEND: RECONVERSIE

verzamelen bouwen exploiteren verdienen

aantal oppervlakte brutto/netto bouwkost/m² kosten verhuur huur/unit
studentenwoningen 63 17 1,65 900 40/unit/maand Br(ik 350
gelijkvloers 1 112 1,53 700 40/unit/maand privé 2500
publieke ruimte 1 120 1,00 100 40/m²/jaar Br(ik -
kelder/parking 1 38 1,76 500 40/unit/maand privé 100
atelierruimte 1 220 1,38 500 40/unit/maand Br(ik 1000
terrassen 1 110 1,00 200 40/m²/jaar Br(ik -

 RENDEMENT

 Rendement investeerder 6,00%
 grondwaarde 1 435 000
 Reële marge BR(IK) (13 735)  euro per jaar
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 Stedenbouwkundige
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 Acquisitiekosten (all-in)

 Eigenaarsonderhoud
ontwikkelaar

 Verkoopsopbrengsten

 Huuropbrengsten -
Ontwikkelaar

 acquisitie 1 435 000  geen btw
 grond  geen btw
 lasten  euro /m², geen btw

 %
 managemen 10,00%  excl. Btw

 studies 12,00%  excl. Btw
 onvoorzien 10,00%  excl. Btw

 winst 15,00%  excl. Btw

Bij de reconversie van kantoorgebouwen dient de haalbaarheid bewaakt te worden door sterk op de kosten sturen. De waarde of aankoopprijs van het 
kantoorgebouw en de reconversiekosten zijn hierbij communicerende vaten. Enerzijds dient de waarde van het kantoorgebouw voldoende laag te zijn, 
wegens ongeschiktheid om verder als kantoorgebouw verhuurd te worden en moeilijke reconversie tot voor de hand liggende functies zoals appartementen. 
Anderzijds wordt de rentabiliteit bewaakt door op zoek te gaan naar maximale oppervlakteefficiëntie, door bijvoorbeeld een creatieve omgang met de 
oorspronkelijke gridstructuur.
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3. OP ZOEK NAAR PARTNERSHIPS
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VERSPREID OVER >  50  INSTELLINGEN
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INSTITUUT EN ONTWIKKELAAR WERKEN 
VAN AF DE CONCEPTFASE SAMEN AAN EEN PROJECT
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STUDENTENHUIS EN HET NABIJGELEGEN INSTITUUT ALS COMMUNICERENDE VATEN
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DE BOVENSTE VERDIEPING WORDT EEN ATELIERRUIMTE VOOR SCHOOL EN STUDENTEN
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Re fe ren t ie :  Gate  15  –  BOB361
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DOORGEREKEND: RECONVERSIE

verzamelen bouwen exploiteren verdienen

aantal oppervlakte brutto/netto bouwkost/m² kosten verhuur huur/unit
studentenwoningen 63 17 1,65 900 40/unit/maand Br(ik 350
gelijkvloers 1 112 1,53 700 40/unit/maand privé 2500
publieke ruimte 1 120 1,00 100 40/m²/jaar Br(ik -
kelder/parking 1 38 1,76 500 40/unit/maand privé 100
atelierruimte 1 220 1,38 500 40/unit/maand Br(ik 1000
terrassen 1 110 1,00 200 40/m²/jaar Br(ik -

 RENDEMENT

 Rendement investeerder 6,00%
 grondwaarde 1 435 000
 Reële marge BR(IK) (13 735)  euro per jaar
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 Stedenbouwkundige
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 Acquisitiekosten (all-in)

 Eigenaarsonderhoud
ontwikkelaar

 Verkoopsopbrengsten

 Huuropbrengsten -
Ontwikkelaar

 acquisitie 1 435 000  geen btw
 grond  geen btw
 lasten  euro /m², geen btw

 %
 managemen 10,00%  excl. Btw

 studies 12,00%  excl. Btw
 onvoorzien 10,00%  excl. Btw

 winst 15,00%  excl. Btw

Bij de reconversie van kantoorgebouwen dient de haalbaarheid bewaakt te worden door sterk op de kosten sturen. De waarde of aankoopprijs van het 
kantoorgebouw en de reconversiekosten zijn hierbij communicerende vaten. Enerzijds dient de waarde van het kantoorgebouw voldoende laag te zijn, 
wegens ongeschiktheid om verder als kantoorgebouw verhuurd te worden en moeilijke reconversie tot voor de hand liggende functies zoals appartementen. 
Anderzijds wordt de rentabiliteit bewaakt door op zoek te gaan naar maximale oppervlakteefficiëntie, door bijvoorbeeld een creatieve omgang met de 
oorspronkelijke gridstructuur.
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4. STUDENTENHUISVESTING ALS PIONIERSBEWONING
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10  STRATEGISCHE ONTWIKKELINGSPOLEN
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STUDENTENKAMERS

STUDIOS

SERVICEFLAT
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TYPEVERDIEPING STUDENTENHUISVESTING TYPEVERDIEPING SENIORENFLATS

>
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GELIJKVLOERS STUDENTENHUISVESTING GELIJKVLOERS SENIORENFLATS

>
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Het  u i tgangspunt  van  he t  Tie tgenko l leg ie t  was  een voorbee ld ig  s tudentenhu isves t ingspro jec t  te  rea l i se ren .  Een Deense 
s t i ch t ing  had  h ie r toe  een s tuk  g rond te r  besch ikk ing  ges te ld  aan  de  rand  van  Kopenhagen,  in  een  geb ied  da t  nog  vo lop 
on tw ikke ld  werd .  Het  gebouw l i j k t  in  z i jn  vorm en  opze t  een  a fges lo ten  mi l ieu ,  maar  d ien t  tege l i j ke r t i j d  a ls  ankerpunt  de 
verdere  on tw ikke l ing  van  he t  masterp lan .  De in te l l i gen te  schake l ing  en  g ro te  nadruk  op  co l lec t ieve  ru imtes  en  aanvu l lende 
func t ies  zoa ls  vergader loka len ,  een  f ie tsa te l ie r  en  een groo t  b innenhof  maken da t  he t  vanaf  de  eers te  dag  kwa l i ta t ie f  wonen 

is  in  een  bee lbepa lend  gebouw. t .
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25

Tie tgenko l leg ie t  –  Lundgaard  &  Tranberg
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DOORGEREKEND: RECONVERSIE

verzamelen bouwen exploiteren verdienen

aantal oppervlakte brutto/netto bouwkost/m² kosten verhuur huur/unit
studentenwoningen 63 17 1,65 900 40/unit/maand Br(ik 350
gelijkvloers 1 112 1,53 700 40/unit/maand privé 2500
publieke ruimte 1 120 1,00 100 40/m²/jaar Br(ik -
kelder/parking 1 38 1,76 500 40/unit/maand privé 100
atelierruimte 1 220 1,38 500 40/unit/maand Br(ik 1000
terrassen 1 110 1,00 200 40/m²/jaar Br(ik -

 RENDEMENT

 Rendement investeerder 6,00%
 grondwaarde 1 435 000
 Reële marge BR(IK) (13 735)  euro per jaar
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 Stedenbouwkundige
kosten

 Acquisitiekosten (all-in)

 Eigenaarsonderhoud
ontwikkelaar

 Verkoopsopbrengsten

 Huuropbrengsten -
Ontwikkelaar

 acquisitie 1 435 000  geen btw
 grond  geen btw
 lasten  euro /m², geen btw

 %
 managemen 10,00%  excl. Btw

 studies 12,00%  excl. Btw
 onvoorzien 10,00%  excl. Btw

 winst 15,00%  excl. Btw

Bij de reconversie van kantoorgebouwen dient de haalbaarheid bewaakt te worden door sterk op de kosten sturen. De waarde of aankoopprijs van het 
kantoorgebouw en de reconversiekosten zijn hierbij communicerende vaten. Enerzijds dient de waarde van het kantoorgebouw voldoende laag te zijn, 
wegens ongeschiktheid om verder als kantoorgebouw verhuurd te worden en moeilijke reconversie tot voor de hand liggende functies zoals appartementen. 
Anderzijds wordt de rentabiliteit bewaakt door op zoek te gaan naar maximale oppervlakteefficiëntie, door bijvoorbeeld een creatieve omgang met de 
oorspronkelijke gridstructuur.
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5. SLIM SCHAKELEN
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EEN STAP UIT JE KAMER IS  EEN STAP IN DE WERELD
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DE GANG ALS COLLECTIEVE RUIMTE
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EEN MINIMALE CEL MET EEN MAXIMALE COLLECTEIVE RUIMTE



U R A  Y v e s  M a l y s s e  K i k i  V e r b e e c k  +  R E B E L G R O U P

De loca t ie  van  d i t  p ro jec t ,  een  p lek  op  he t  sn i j v lak  van  een indus t r iegeb ied  en  een oude w i j k  in  Trondhe im,  hee f t  de  a rch i tec ten 
e r toe  gebrach t  max imaa l  in  te  ze t ten  op  gemeenschappe l i j khe id .  De t rad i t ione le  opde l ing  van  gang enerz i jds  en  gebru iks ru imten 
anderz i jds  word t  opgehof fen .  De gang verbreedt  to t  een  co l lec t ieve  ru imte  d ie  a l le  kamers  verb ind t .  Door  d i t  roya le  gebaar  kunnen 
de  kamers  ze l f  beperk t  b l i j ven  to t  s laapce l len ,  he t  leven  spee l t  z i ch  a f  in  de  lee f ru imte ,  en  in  de  ve le  gemeenschappe l i j ke  p lek jes 

d ie  de  inp lan t ing  van  de  twee vo lumes doet  on ts taan .



U R A  Y v e s  M a l y s s e  K i k i  V e r b e e c k  +  R E B E L G R O U P

DOORGEREKEND: SLIM SCHAKELEN

verzamelen bouwen exploiteren verdienen

aantal oppervlakte brutto/netto bouwkost/m² kosten/m²/jaar verhuur huur/unit
studentenwoningen 50 8 1,2 1400 40/unit/maand Br(ik 250
collectieve ruimte 1 145 1,19 1400 40/unit/maand Br(ik -
2 appartementen 1 171 1,22 1400 40/m²/jaar Br(ik 800
koffiehuisje GV 1 57 1,72 1000 40/unit/maand Br(ik 500
winkel GV 1 158 1,00 1000 40/m²/jaar privé 5000
tuintje GV 1 20 1,08 100 40/unit/maand Br(ik -

Door slim te schakelen kunnen kleinere units gemaakt worden én een hoger gebruiksgenot. De huurprijs per kamer hoeft daarom niet per sé veel lager te 
liggen als voor een standaardkamer, met weinig collectieve ruimte. Collectieve ruimte is nét wat de markt vandaag vraagt. De eventuele prijsverlaging kan 
daarenboven gecompenseerd worden door de lagere eenheidsprijs van de collectieve ruimte. Studenten willen deze immers zelf aankleden, waardoor deze 
ruimte een basis afwerking kan hebben.
In een ultiem scenario kan deze bovenmaatse collectieve ruimte zelfs nog voor bijkomende inkomsten zorgen door tijdelijk verhuurd te worden tijdens 
bepaalde periodes. 

 RENDEMENT

 Rendement investeerder 6,00%
 grondwaarde 1 850 000
 Reële marge BR(IK) (11 845)  euro per jaar
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euro

 Bouwkosten incl. BTW

 Stedenbouwkundige
kosten

 Acquisitiekosten (all-in)

 Eigenaarsonderhoud
ontwikkelaar

 Verkoopsopbrengsten

 Huuropbrengsten -
Ontwikkelaar

 acquisitie 1 850 000  geen btw
 grond  geen btw
 lasten  euro /m², geen btw

 %
 management 10,00%  excl. Btw

 studies 12,00%  excl. Btw
 onvoorzien 10,00%  excl. Btw

 winst 15,00%  excl. Btw
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