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Procesverzameling (D)

Deel D is het vervaardigen van een onderzoeksrapport over 
de verzamelde kennis en documentatie van het ontwerp. 
Het rapport is een toelichting van alle onderzochte aspecten 
en moet een handleiding zijn voor gebouweigenaren, 
potentiële deelnemers en geïnteresseerden over de 
mogelijkheden van wonen in leegstaande kantoren. 
Tijdens het proces wordt de rapportage getoetst door 
projectontwikkelaars en vastgoedregisseurs om problemen 
op financieel en juridisch gebied te onderkennen.  

Een belangrijk onderdeel van de rapportage is de 
ontwikkeling van een financiëel haalbaar concept. Een 
huurprijs van 350 euro is, na een omrekening met 
kerncijfers en een algemeen plaatje (grote kamers, 
kleine groepen, verschil gbo/vvo) ongeveer 110 euro per 
vierkante meter per jaar. Of dit´feasible´ is ligt aan de 
kostprijzen van de (zelf)bouwelementen en de vergoeding 
aan de eigenaar. In het lopende onderzoek moet je op een 
gegeven moment naar een standaard vierkante meterprijs 
voor het concept. Anders dan bij traditionele concepten 
kan je de standaard vierkante meterprijs alleen bepalen 
uit deel A, en dus afhankelijk van het gebouw (hierdoor 
kiezen we voor ten minste drie sterk verschillende 
gebouwdossiers). 

3

Waarom niet? Kosten leegstand vs. Kosten studentenhuisvesting  

Gestandariseerde 
huuropbrengsten
studentenhuisvesting

Puntensysteem 
rijksoverheid

opp. kamer  x5
opp. gemeenschap.ruimte / pers. x5    
opp. verwarmd x0.7
rookafvoer
keuken (eigen)
keuken (samen) <5pers.
keuken (anders)
toilet (eigen)
toilet (samen) <5pers.
douche/bad (eigen)
douche/bad (samen) <8pers.
wastafel (eigen)
wastafel (samen) <5pers.
thermostaat
buitenruimte (eigen) 4-10m²
buitenruimte (eigen) >10m²
buitenruimte (samen) 4-10m²
buitenruimte (samen) >10m²
fietsenstalling (eigen)
fietsenstalling (samen)
 X 1,849 (per 1-7-2010)

..

..

..
€ 5,55
€ 36,98
€ 18,49
€ 7,40
€ 22,19
€ 3,70
€ 27.74
€ 5,55
€ 18,49
€ 3,70
€ 5,55
€ 5,55
€ 16,64
€ 3,70
€ 11,10
€ 11,10
€ 5,55

bereken verschil 
tussen 

verhuurbaar 
vloeroppervlak en

 

gebruiksoppervlak

19% BTW over
 

verbouwkosten niet 
verekenbaar bij 
verhuur aan 
particulieren

15-20% standaard 
percentages W+R,

 

rente en adviseur-
skosten

bij standaard kamer
€ 200,00 / 15 m² / maand

is  € 160,00 per m² / jaar gbo

 

percentage verschil 
vvo-gbo

vierkante meter kamer         
vierkante meter totaal

bij 20%
is  € 128,00 per m² / jaar

x 100

19% BTW

is  € 103,68 per m² / jaar

15% 
Win+Ris+Rente+Adv.

is  € 88,13 per m² / jaar

FINANCIEEL
*bron: transformatie van kantoorgebouwen, 010 uitgeverij 
- Sander Gelinck, financiële haalbaarheid blz.272
*bron:www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning/punt
ensysteem-huurwoning

verbouwkosten 

is  € 88,13 min

 

beleggingswaarde kantoor.

 

belangrijke incentive 
om transformatie

 

mogelijk te maken.

 

is een zo laag

 

mogelijke verschil
door bouwkundige 
oplossingen

Welke subsidie´s
 

geeft de overheid.

weinig verbouwen 
geeft weinig 
advieskosten.

bij standaard kamer
+ eigen keuken & 
eigen toilet geeft:
is  € 30,00 per m² / jaar gbo
extra investeringsmogelijkheden

gemeente geeft 
borgstelling 
waardoor risico´s

 

verkleinen

Ik maak gebruik van de 
mogelijkheid van 
geliberaliseerde 
huurcontracten
minimaal € 647,53 / maand

is bij 2personen € 323,76 / maand

meerdere studenten 
hebben één 
gezamelijk contract
en kunnen zo dit 
bedrag betalen 

bij standaard kamer
€ 647,53 / 40 m² / maand

is  € 195,00 per m² / jaar gbo

 welke regels zijn er 
die dit onmogelijk

 

maken?

mogelijkheid tot 
percentageverschil, 
6%, daarna 13%

Lineaire afschrijving:

standaard = 30 jaar

Per jaar dus 3,33% van de
aanvangswaarde min restwaarde

Afschrijving:
tot de fiscale drempel: 

- 70% of 100% van WOZ-waarde

Boxtel 2006

WAT ZIJN DE KOSTEN VAN EEN (gedeeltelijk) LEEGSTAAND PAND?

Vaste kosten bij 
leegstand.   

Energie en Onder-
houdskosten bij 
leegstand.

Administratieve en 
specifieke bedrijfs- 
kosten bij leegstand.

Afschrijving: 
Gebouw al afgeschreven tot de 
bodemwaarde. (fiscale drempel)
dus opgevoerd als fiscale 
aftrekpost (Grontmij)

Rente: 
rente over geleende investering

Boekwaarde vastgoed 
is de verhuurwaarde
7x jaarhuur + 10%
(Grontmij) 

Erfpacht grond: 

A- erfpacht afgekocht

B- periodieke erfpacht 
(fiscaal in mindering van 
opbrengsten te brengen)

Vuistregels

lineaire hypotheek: 

3-4% op 10-30 jaars basis

Erfpacht canon:

A-hogere hypotheekrente (zie rente)

B-jaarlijkse periodieke erfpacht
(min schatting percentage fiscaal)

Belastingen: 

A- OZB =WOZ/2500 keer 
gemeentelijk tarief bij leegstand 
ozb eigenaar 
B- Waterschapbelasting
C- Rioolheffing

Belastingen: 

A- OZB =WOZ/2500 keer 0,2-0,6
(www.coelo.nl)
B- 0,03-0,04 van WOZ
(www.coelo.nl)
C- geen watergebruik, niet belast

Verzekering: 

A- opstalverzekering

Verzekering: 

A- opstalverzekering

kengetallen zie vastgoed
exploitatiewijzer 2011

Huurderving verzekering:

Aanvangsleegstand:20%
Frictieleegstand:5%
Structurele leegstand: 0.5%

van jaarlijkse huuropbrengst

Huurderving verzekering: 
Vastgoed Rekenen met
spreadsheets, Management
Producties,

gemeentelijke boete voor structurele 
leegstand. 

heffingsleegstand (op gebouwen waar 
geen gebruikersbelasting op geheft 
kunnen worden).

Technische onderhoudskosten  bij 
leegstand

in gebruik: 20,8 euro /m2 b.v.o.*

Facana.nl /kengetallen
*gem. 500 & 2000, excl.BTW 2006

Schoonmaak onderhoudskosten bijr
leegstand

in gebruik: 14,1 euro / m2 b.v.o.*e

Facana.nl /kengetallena
*gem. 500 & 2000, excl.BTW 2006,

Energiekosten bij leegstand. (indienee
energiemeter niet verzegeld is)v

leegstandstarief energieleveranciersnn
circa. 15-20 euro per meterkastp
energievergelijk.nl

Administratieve bedrijfskosten

€ 2,32 per BVO

Jellema bouwproces beheren 2004

Beveiliging van bedrijfsgebouw
(zonder bewaking van openbare/
algemene ruimten)

Kosten voor het instand houden van 
installatie´s. 

Afb.1  Indicatie van de kosten van een leegstaand kantoorpand

Afb.2  Indicatie van de opbrengsten studentenhuisvesting berekend naar commercieel verhuur.
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Afb.1  Indicatie van de kosten van een leegstaand kantoorpand

Afb.2  Indicatie van de opbrengsten studentenhuisvesting berekend naar commercieel verhuur.

Afb. 1 Indicatie van de kosten van een leegstaand kantoorpand.

Afb.2 Indicatie van de opbrengsten studentenhuisvesting berekend naar commercieel verhuur.
Afb.11  Opbrengsten van studentenhuisvesting

Afb.12 projectorganisatie; partijen die betrokken zijn bij het SPS concept per type A/B/C, kosten en baten analyse en functie van een partij per fase (bouw/gebruik/afronding SPS)

Bank

Gebouw
eigenaar 

(A)

gebouw

netto huuropbrengst

woning

huursom

Producenten 

(C)

Afbetaling

interieur

Gemeente

Student

Student  (B)

of

of

Voorinvestering
Aflossing

Het interieur is eigendom 

van de huurvereniging, de 

inboedel is verkoopbaar 

na 5 jaar. Het onderhoud 

is daarmee beperkt tot de 

verbouwing 

Voorinvestering voor de 

verbouwing van kantoor 

naar  woongebouw. 

Gemeente

(A)

door tijdelijkheid minder regels

pioniersfunctie bij gebiedsbrede aanpak

voorbereiding permanente woonfunctie(B)

(C) (A)
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Die Wohnungsnot von 
Studenten in der Randstad 
bei gleichzeitig enormem 
Leerstand von Bürogebäuden 
schafft Anlass zum Handeln. Als 
Lösungsansatz wird ein System 
erforscht, das die schnelle, 
günstige und temporäre 
Transformation zum Wohnen 
in Bürogebäuden ermöglicht. 
Mobile Sanitärsysteme, 
F a s s a d e n a n p a s s u n g e n , 
reversible Wohn-Infrastruktur 
und Selbstbaumaßnahmen 
werden entworfen und an 
ausgewählten Objekten 
erprobt. Ziel der Studie ist 
die Erstellung eines Katalogs 
der Möglichkeiten: finanziell, 
juristisch, technisch und 
städtebaulich.
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Die Frage nach attraktivem 
innerstädtischem Wohnraum 
und Weiterentwicklung von 
Gebäuden aus der frühen 
Nachkriegszeit erhält eine 
natürliche und angemessene 
Antwort. Als Holzkonstruktion 
mit vier verschiedenen 
Wohnungstypen in fünf 
Lofts schafft das neue Dach 
ansprechende Wohn-und 
Arbeitsräume und eine 
“luftige” Verzahnung mit 
der Umgebung. Minimale 
Servicezonen bedienen große 
Allräume und können nach 
Bedarf zugeschaltet oder 
ausgetauscht werden. Patios 
und gegenläufige Dachzonen 
sorgen für Belichtung aus 
allen Richtungen. Die einfache 
Konstruktion verleitet zur 
Aneignung und Anpassung, die 
grüne Erscheinung belebt den 
steinernen Marktplatz.
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Dish washer
H   45,0
W  55,1  
D   50,0

Oven
H   45,5
W  59,5  
D   53,1

Bike storage

Shoe drawer

WorkbenchWorkstationStorage

Storage Storage Storage Storage

Storage/plateau Door mat
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Wie sieht das zeitgenössische 
urbane Apartment aus?
Die Wohnung des Treehugger.
com-Gründers Graham Hill 
sollte zur Case Study des 
grünen  Singleapartments 
werden. Neben Stauraum 
und Veränderbarkeit für 
verschiedene Funktionen 
(Konferenz, Dinner, Gäste, 
Entertainment) stand die Frage 
nach Räumlichkeit auf knapp 
40 qm. The Drawing Room hält 
ein Schubladensystem bereit, 
das diverse Konfigurationen 
für verschiedenste Tätigkeiten 
offeriert: vom Kino bis zur 
Arbeitsplattform und vom 
Konferenzsetting bis zur 
intensiven Gästebeherbergung 
sind der eigenen Schubkraft 
wenig Grenzen gesetzt. 
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OPTIE 2 I plattegrond

OPTIE 2 I plattegrond

TURNOVER | showrooms 

Alphen aan den Rijn

14/04/11

schaal 1:50

D

A

B

C

OPTIE 2 I aanzicht C

OPTIE 2 I aanzicht C

TURNOVER | showrooms 

Alphen aan den Rijn

14/04/11

schaal 1:50
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In Zusammenarbeit mit 
binnenvorm entstand 
dieses Projekt, das mit 
wenigen Mitteln die elegante 
Lässigkeit der Modemarke 
unterstreicht. Weißer Stahl, 
Holz und Leinen ergeben einen 
angenehmen Hintergrund 
für Verkaufsgespräche und 
Modepräsentationen. Die 
Sichtbetonwände bieten einen 
ruhigen Kontrast zur Kollektion, 
Horizontale und Vertikale 
werden ausbalanciert.
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Eine Materialbibliothek als 
industrieller Garten, als eine 
künstliche Struktur zum 
Erforschen, zur Recherche, zum 
Erleben und Aufnehmen. Die 
Sinnlichkeit und Schönheit des 
menschgemachten Materials als 
Gartenspaziergang. Das Materia 
Innovation Center (MIC) bietet 
dem Interessierten all das. 
Module lassen Umgestaltungen 
zu, lediglich Auditorium, 
“Messe” und Infopoint sind 
fest etabliert. Dazwischen 
spannt sich eine inszenierte 
Materiallandschaft auf, die 
Rückzugsorte für Vertiefung 
und Besprechung offeriert. 
RFID Chips machen die Samples 
trackbar und die Raumnutzung 
zur Entdeckung.
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1 aufsatzwaschbecken
"spoon"
hersteller: Agape

2 einbauwandarmatur
"Citterio M"
hersteller: Axor hansgrohe

3 wandheizkörper
"carré cb 60" H 1735 mm
hersteller: Vasco

4 einbaumischarmatur
"Citterio M"
hersteller: Axor hansgrohe

5 accessoireschale 
serie 369/1
hersteller: Agape

6 duscharmatur
"Raindance S 150 AIR/
EcoSmart 3jet
Raindance Unica 90"
hersteller: hansgrohe 

7 glaswand mit haltesystem
"flat d"
hersteller: Agape

8 spül- und hängevorrichtung für wc
in zwischenwand
hersteller: Geberit

9 badewanne
"spoon XL"
hersteller: Agape

10 regalnische mit tür 

11 infrarotkabine
"Pro-Fit II"
hersteller: Physiotherm

12 drehtür

13 natursteinplatte
"Grigio Star 856"
hersteller: I Conci

14 handwaschbecken mit 
handtuchhalter
"5333 41 XX" Serie Memento
hersteller: Villeroy & Boch

15 einhebelmischkran
"Citterio M"
hersteller: hansgrohe

16 tiefspül wc, wandhängend
"5600 10 XX"
hersteller: Villeroy & Boch

17 spüldrucktaste
"Bolero", verchromt
hersteller: Geberit

18 regalnische mit tür, einteilung wie 
pendant

19 spiegelwand, raumhoch

20 ankleidemöbel, siehe zeichnung

21-32 schrank, raumhoch
korpus aus multiplex
türen mit walnussfurnier 

33,34 schuhschränke, niedrig
mit sitzmöglichkeit 

34-41 schrank, raumhoch
korpus aus multiplex
türen mit walnussfurnier

42 spiegelschrank, s. zeichnung 

43 duschablauf
"Easy Drain"
hersteller: Ess

1
2

3

1
2

45
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02 grundriss übersicht maßstab 1:50
ankleide, badezimmer und schlafzimmer en suite
alle maße in mm | alle maße sind vor ort zu kontrollieren | alle rechte vorbehalten
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31

32
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5

2

42

42

achtung:
bei erhöhung des bodens
für die fußbodenheizung
muss tür ersetzt werden

43

Eine stattliche Villa aus den 
1950er Jahren bedarf der 
Anpassung einiger Bereiche für 
die Bedürfnisse einer jungen 
Familie. Eingangsbereich, 
Küche, Bade- und 
Ankleidezimmer sollen nach 
dem Umbau komfortabler, 
logischer und praktischer 
alle Familienaktivitäten 
beherbergen. Der erste Teil 
des Umbaus (Ankleide- und 
Badezimmer) sind gerade 
fertiggestellt worden.
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huis elandsstraat 149
lijnbaanstraat 4

23|08|11

derde verdieping schaal 1:50
plattegrond

alle maten in mm | alle maten ter plekke te controleren | alle rechten voorbehouden

huis elandsstraat 149
lijnbaanstraat 4
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Eine ehemalige Druckerei wird 
luxuriöses Doppelstadthaus, 
alle Möbel müssen entworfen 
und alle Details abgestimmt 
werden. Die Beschäftigung 
mit historischer Bausubstanz 
erhöht den Schwierigkeitsgrad 
und den Reiz des Gebäudes, das 
eigentlich zwei Bauwerke waren 
und wieder werden: im einen das 
große Stadthaus des Bauherren, 
im anderen eine Mietwohnung 
mit selbständigem Charakter. 
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Architektur und Städtebau 
vermögen nicht die sozialen 
Strukturen zu ändern, 
können diese jedoch positiv 
beeinflussen. Statt Abriss und 
Neubau: Neuaufteilung und 
Akzentuierung von privatem 
und öffentlichem Grün, die 
Anordnung ergänzender 
Strukturen für Kleingewerbe 
und die Aufteilung der 
Wohnblocks verändern den 
Bezug der Bewohner zu ihrem 
Viertel, regen soziale Kontakte 
an und schaffen mit wenigen 
Mitteln und den alten, neu 
genutzten Strukturen ein 
lebenswertes Wohnumfeld. 
Da Kanaleneiland einen 
sog. “Stempel”-Aufbau 
hat, sind die Lösungen 
auf jeden anderen Block 
des Viertels anwendbar 
und offerieren je nach 
Bedarf eine Bandbreite von 
Verbesserungsmöglichkeiten.
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Architektur im weitesten 
Sinne ist mir Bedürfnis, 
Leidenschaft und Broterwerb 
geworden. Von den 
megalomanen Projekten 
meiner Studienzeit bis 
zu Produktdesign und 
Möbelentwürfen ist mir 
kein Maßstab fremd. Jedem 
Projekt widme ich mich mit 
der gleichen Aufmerksamkeit, 
um organisatorisch, 
ästhetisch und menschlich 
das bestmögliche Ergebnis 
zu erzielen. Vor nun 1,5 
Jahren machte ich mich in 
wirtschaftlich schwierigen 
Zeiten selbständig und widme 
mich seitdem zunehmend 
den wichtigen Bauaufgaben 
unserer Zeit: Umnutzung, 
Wiederaufwertung und 
Ergänzung des Bestandes als 
architektonische Beiträge zu 
einer menschlichen Zukunft.
Interessiert an einem 
Gespräch? 
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