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IRR = 25%

"3 bijkomende principes

Deze principes hebben alleen kans op slagen hebben binnen altematieve verkoopsprocedures

Graduele aankoop of een 'progressief huurkoopmodel’

I placs vn op het einde aankopen van de investeerder die het volledig bedrag neerlegt ga je een
contract aan met eigenaar woerbil huur en geleidelik een deel von aankoopbedrag wordt betacld.
Over een langere periode een geleidelike aankoop realiseren. Dit stact dacrom ook voor een vorm van
scmen ondememen, waarbi huurders bidragen aan de geleidelike aonkoop.

Obligatieleningen
Cobperanten investeren mee, doordat zij leningen verschaffen. Dat kunnen grote of kleine investeerders

zijn. Kon bi wiize van spreke ook gaan over ‘Antwerpenaren die biidragen aan het project. Zo kan by
de verbouwing gefinancierd worden ipv te lenen van de bank.

Verschillende types cooperanten

Investeerders die betalen voor een condeel waarvan de waarde wordt bepacld door de waarde von
het gebouw. Gebruikers, die zowel aandeelhouders ziln als gebruikers.
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Oudaan

Politietoren verkocht

voor 2,5 keer de vraagprijs

Vastgoedinvesteerder Westerlund staat voor uitdagende renovatie van Antwerps monument

e stad Antwerpen

heeft een koper

gevonden voor de

Politietoren op de
Oudaan. Investeerder Tanguy
Westerlund bracht een bod
uit van 25,5 miljoen euro,
ruim het dubbele van de
minimumprijs van 10,5
miljoen euro die de stad voor
het geklasseerde gebouw
wilde opstrijken.

©Toen het Antwerpse stadsbe-
stuur enkele jaren geleden bekend
maakte dat het de Politietoren op
de Oudaan wou verkopen aan een
private investeerder, waren er cri-
tici die vreesden dat vastgoedont-
wikkelaars nauwelijks interesse
zouden tonen in de monumentale
toren van architect Renaat Braem.
“Het gebouw verkeert in een
slechte staat. Een renovatie is be-
halve zeer duur, ook zeer delicaat
omdat het om een geklasseerd
monument gaat. Wie daarmee
aan de slag wil gaan, staat op en
gaat slapen met de ambtenaren
van monumentenzorg”, zegt een
bron in de vastgoedsector.

Het stedelijke vastgoedvehikel
AG Vespa bracht de Politietoren
op de markt voor een minimum-
prijs van 10.500.000 euro. Een
groep stadsbewoners lanceerde
de campagne ‘Wij kopen samen de
Oudaan’. De actiegroep wilde het
gebouw van Braem, dat in 1958
werd opgetrokken, uit handen
houden van projectontwikkelaars.
“Wij kopen Samen de Oudaan’
slaagde erin om meer dan drie-
duizend kleine investeerders te
verzamelen, maar kon uiteindelijk
niet opboksen tegen de biedingen
van de grote vastgoedspelers die
interesse toonden in het gebouw.

Luxeflats of hotel?

De periode dat er bod kon wor-
den uitgebracht op politiehoofd-
kwartier, liep vorige week af. Het
hoogste bod dat werd uitgebracht,
was afkomstig van ondernemer
Tanguy Westerlund, een telg van
de bekende familie van maritieme

ROB VAN DE VELDE (N-VA)
Schepen van Stadsontwikkeling

“Onze
vastgoedoperaties
hebben tot nu toe 41
miljoen euro meer
opgebracht dan het
bedrag waar we vooral
rekening mee hadden
gehouden.”

ondernemers. Westerlund bood
25,5 miljoen euro voor de toren
van Braem. “Klopt”, zegt schepen
van Stadsontwikkeling Rob Van
de Velde. “De koop is juridisch
nog niet rond. AG Vespa is bezig
met de afhandeling van het dos-
sier.”

Tanguy Westerlund was gisteren
niet bereikbaar voor commentaar.
In de vastgoedsector verwacht
men dat de ondernemer vooral
luxueuze appartementen zal ont-
wikkelen, gezien het unieke uit-
zicht over de stad vanuit de toren.
Het gebouw ligt bovendien cen-
traal in de binnenstad, in de nabij-
heid van de Kammenstraat, de
Wilde Zee en de modebuurt in de
Nationalestraat. “Ook een_hotel
behoort tot mogelijkheden”, vol-
gens een bron in de vastgoedsec-
tor.

Goed voor de begroting
Schepen Rob Van de Velde
(N-VA) heeft geen zicht op de
plannen van de toekomstige eige-
naar. “Er zijn biedingen gebeurd
onder gesloten omslag. Er is geen
vooroverleg geweest tussen de
stad en de kandidaat-kopers.”
Voor de Antwerpse stadskas is de
spectaculaire verkoop van het po-
litiegebouw een opsteker, om-
dat het 15 miljoen meer
opbrengt
dan  was
voorzien
in de be-

groting. “Niet alleen de verkoop
van de Oudaan is een groter suc-
ces dan verwacht”, zegt schepen
Van de Velde. “Ook de andere gro-

Goedkope kredieten
en “positieve vibe”
doen Antwerpse

te zoals de ver-
koop van het huidige havenhuis,
hebben meer opgebracht dan ver-
wacht. Onze vastgoedoperaties
hebben tot nu toe 41 miljoen euro
meer opgebracht dan het bedrag
waar we vooraf rekening mee
hadden gehouden.”

De opbrengst van de verkoop van
de Politietoren zal onder meer
worden gebruikt om het nieuwe
mastergebouw van de politie te fi-

® De spectaculaire prijzen die
voor Antwerps vastgoed wor-
den betaald, zijn voor een deel
het gevolg van de lage interes-
ten. “De situatie op de financié-
le markten zorgt ervoor dat be-
leggers hun geld in vastgoed
stoppen, omdat andere beleg-
gingen minder rendement op-
brengen’, zegt schepen van

nancieren. Dat ne po-
litiehoofdkwartier zou 225 tot
275 miljoen euro gaan kosten.

De nieuwe eigenaar van de Poli-
tietoren staat voor de uitdaging
om het oude, afgeleefde gebouw
te renoveren tot een eigentijds ge-
bouw. Dat zal bovendien moeten
gebeuren met respect voor de als
monument beschermde, unieke
architectuur van Renaat Braem.
Braem ontwierp het administratie
centrum van de politie op vraag
van de toenmalige Antwerpse
burgemeester Lode Craeybeckx.

Renaat Braem, Juul De Roover
en Maxime Wynants begonnen in
1950 aan de uitwerking van de
eerste plannen. Naast de hoge —
voltooide - toren was in de mas-
terplannen ook sprake van lagere
kantoorgebouwen, maar die plan-
nen werden nooit gerealiseerd. De
locatie waar de andere delen van
het gebouw moesten verrijzen,
bleef lang braak liggen, maar
werd later opgevuld met het win-
kelcentrum De Bijenkorf.

De bouw van de toren begon in
1958. Het ontwerp van Braem
werd in 1965 bekroond met de
SBUAM-architectuurpris (Société
Belge des Urbanistes et Architec-
tes Modernistes). In 2002 werd
het gebouw officieel beschermd
als monument.

JORIS VAN DER AA

De renovatie van het geklasseerde gebouw op de Oudaan zal volgens bronnen in de vastgoedsector nog heel wat voeten in de aarde

hebben: “Wie hiermee aan de slag gaat, staat op en gaat slapen met de ambtenaren van monumentenzorg® klinkt het. roro

HENDRX

Rob Van de
Velde. “Door de lage interesten
is geld lenen ook goedkoper
geworden. Maar de situatie op
de financiéle markten verklaart
niet alles. Je kunt er niet om-
heen dat er een positieve ‘vibe'
hangt rond onze stad. Er wordt
weer meer geinvesteerd in het
vastgoedprojecten. Dat merken
we duidelijk aan het aantal
bouwvergunningen dat we afle-
veren’, zegt Van de Velde. De
schepen van Stadsontwikkeling
liet een analyse maken van de
bouwdossiers. “Tussen 2008 en
2013 leverde de stad jaarlijks
3000 bouwvergunningen af. Na
2013 is dat aantal beginnen stij-
gen. Dit jaar zullen we op onge-
veer 3600 bouwvergunningen
uitkomen.”

Van de Velde zegt dat de stad
investeerders wil “helpen” bij
hun projecten. “Maar voor men
ons verwijt de vriendjes van de
bouwpromotoren te zijn: we
hebben tot nu al voor 30 mil-
joen euro aan bouwlasten op-
gelegd aan projectontwikke-
{aars. Zij zijn dus verplicht om
mee te investeren in publieke
voorzieningen, zoals scholen of
créches”

(vdaa)

—
Verkoop vastgoed levert
41 miljoen extra op

1. Politietoren: de stad Ant-
werpen gooide het administra-
tief centrum van de politie op
de markt voor 10,5 miljoen eu-
0. Uiteindelijk bracht de ver-
koop 25,5 miljoen euro op.

2. Havenhuis: Het gebouw op
de Entrepotkaai werd voor on-
geveer 10 miljoen op de markt
gebracht, maar modemagnaat
en vastgoedinvesteerder Xavier
Painblanc telde 26 miljoen
neer voor het gebouw.

3. Ziegler-gebouw: De mini-
mumprils bedroeg 7,5 miljoen,
maar het gebouw aan het Kat-
tendijkdok werd uiteindelijk
verkocht voor 18 miljoen.
(vdaa)
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Functionally inefficiént
Old services versus

£ new societal needs
o
o
)
S
o
Spatially inefficiént
New services versus
c old/unfit infrastructure
2
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0 - - -
g Temporally, financially, energetically &
© ecologically inefficient
c ; . ..
o Growing spatial needs versus shrinking
= urban space
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Via aanbod- en
tekortenonderzoek
vanuit normen

Vialocatie-onderzoek
vanuit beleid

TOP-DOWN
NMOQ-dOl1

vb. stedelijk secundair
onderwijs,, musea,
hoofdcommisariaat

vb. stedelijk basisonderwijs,
buurtsporthal, open huis,
wijkgezondheiscentrum

WIJKNIVEAU STADSBREED
WIJKNIVEAU STADSBREED

Via sociaal-ruimtelijk
onderzoek vanuit
regisseurs

Via onderzoek
naar het wijkprofiel

vanuit taskforce

vb. heemkundige kring,
buurtcomite,

lokale voetbalvereniging

vb. jeugdbewegingen,
sociaal werk, toneelhuizen

BOTTOM-UP
dN-NoL1109
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Beleid

)

Stuurgroep Stad 2.0

Ontwikkelen en bewaken beleidsplan en visie
Uitwisselen best practices

Programma Ontwerp Beheer
Overkoep g Kwalitei Facilitair Management
binnen een stad Stadsbouwmeester Adviseur beheer
Interne ontwerper
Adv. & vergun. diensten
g N
Stuurgroep Stadsgebouw 2.0
Master Projectleider
\7 $ J
Programma Ontwerp Beheer
Wijkregisseur Externe Ontwerpers Patrimoniumbeheerder
Projectleieders bouw
& uitrusting

T

Facilitair ~ Gemeenschaps-
gebouwenbeh. beheerder

/]\ Gebruikersfeedback /[\

\}

ihi
Gebruikers

AN
\Z NZ NZ
Permanent Frequent Eenmalig
Dagelijks Wekelijks / maandelijks Eenmalig / enkele keren
Wijk en stad
Gebruik als derde plek

£Endeavour

Visievorming

Uitvoering

Gebruik

1. Datacollectie

2. Analyse

3. Validatie

Aanbod

Gronden & gebouwen
Bezetting & functionaliteit

Contractuele relaties

Stadsvernieuwingsprojecten

Organisatie beleidsdomein
Wijkstructuurschetsen
Ruimtelijke structuur
Masterplannen

Vraag
Beleidsdoelstellingen & normen
Burgers & organisaties
Optimalisatie obv. vastgoedprincipes

Analyse vraag & aanbod
Senario’s opmaken & afstemmen
Afwegen vastgoedprincipes

Afstoten/aankopen/behouden/optimaliseren
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£Endeavour —— stadsform.be



Questions?

Endeavoe..-



Thank you!
www.endeavours.eu

www.stadsform.be
Info@endeavours.eu

Endeavoe..-






