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Promo Build boort markt businesstlats aan
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Promo Build is een projectontwikkelaar die
nadat hij een ruime ervaring in de bouw van
appartementen heeft opgedaan, de weg van
de businessflats is uitgegaan. ‘We vergeten
onze oorsprong niet en blijven actief in
appartementen, woningen, winkels en
bankkantoren, maar de businessflats
verruimen bet aanbod’, zegt Henk van
den Bergh. Hij is gedelegeerd bestuurder
van de verschillende bouwpromotoren
die onder de koepel Promo Build opereren.
Dat zijn Geerivan, Geeriboss en Orinma.

WILLY BERTIAU

usinessflats brengen Pro-

mo Build bij een nieuw

klantenpotentieel. Waar

in de traditionele ontwik-
kelingsactiviteiten van het bedrijf
de koper doorgaans ook bewoner
wordt, daagt in het segment van
de businessflats een nieuw inves-
teerderspotentieel op. Dat poten-
tieel is niet weinig toegenomen
onder invioed van het kwakkelen-
de klimaat op de financiéle mark-
ten.

Bovendien sluit de activiteit
goed aan bij de professionalise-
ring die in de sector van de resi-
dentiéle  projectontwikkelingen
doorzet, zegt Van den Bergh. De
tijd dat ‘de kleine zelfstandige’ her
en der een appartementsblokje
optrekt, is voorbij, meent Van den
Bergh. ‘De administratieve, juridi-
sche en fiscale rompslomp bij ont-
wikkelingsactiviteiten is zodanig
complex geworden dat nog wei-
nig niet-professionelen de uitda-
ging aandurven.’

Jurgen Bardijn die de commer-
ciéle afdeling van Promo Build

leidt, stelt dat het bedrijf het begrip
businessflat in zijn ruime beteke-
nis hanteert. ‘Dergelike flat is
geen uitvergrote  hotelkamer,
maar een heus appartement.
Meestal gaat het om een woon-
eenheid met een tot twee slaap-
kamers, voorzien van een uitge-
ruste keuken en alle comfort. Ui-
teraard bevindt het appartement
zich wel in een gebouw waar ho-
teldiensten worden aangeboden.
De huurder-zakenman die langere
tijd in ons land doorbrengt, wenst
immers praktische ondersteu-
ning, zonder daarvoor binnen het
rigide schema van een hotel te val-
len.

‘Dat ‘echte’ appartementen
worden aangeboden, heeft een
belangrijke consequentie voor in-
vesteerders. Bij verkoop op mid-
dellange tot lange termijn heeft de
eigenaar immers een apparte-
ment voor de gewone residentiéle
markt in handen’, licht Bardijn toe.

Hij wijst erop dat Promo Build
ernaar streeft een goede balans
tussen eigenaars-gebruikers en

De residentie Roosevelt aan de Franklin Rooseveltlaan in Brussel telt 20 appartementen. De appartementen van hoge standing en prijs gingen
nagenoeg allemaal naar buitenlanders.

eigenaars-verhuurders in zijn ver-
schillende projecten te bereiken.
De reden is duidelijk: eigenaars
die zelf in hun gebouw wonen,
springen altijd zorgzamer om met
hun woonst dan huurders.

Nieuwe projecten

De jongste projecten van Pro-
mo Build bevinden zich aan de
Franklin Rooseveltlaan in Brussel
en in Evere. Aan de Rooseveltlaan
wordt een gebouw met 20 appar-
tementen opgetrokken. De appar-
tementen zijn nagenoeg allemaal
verkocht, bijna uitsluitend aan bui-
tenlanders. In Evere wordt het pro-

ject Cedar aan de Henri Dunant-
laan gerealiseerd. De eerste fase
van dit project, goed voor 25 ap-
partementen, is klaar. De tweede
fase telt nog eens 39 appartemen-
ten.

Promo Build mikt niet meteen
op locaties in het centrum van
Brussel, zegt Van den Bergh.
Daarvoor heeft hij zijn redenen. In
het stadscentrum bevinden zich
hoofdzakelijk binnenlandse en de
Europese administraties. De werk-
nemers van federale en geweste-
lijke ministeries hebben geen bu-
sinessflat nodig. Medewerkers
van de Europese instellingen ko-
men al gauw met de hele familie of

blijven een langere tijd waarbij ze
een gewoon appartement huren.
Stagiairs die een korte tijd blijven,
vinden een businessflat dan weer
te duur.

Toch is de impact van Europa
niet onbelangrijk en kan een uit-
breiding van de Unie de markt van
de businessflats enkel ten goede
komen, zegt Bardijn. De meeste
huurders die bij Promo Build te-
rechtkomen, zijn evenwel mede-
werkers van multinationale onder-
nemingen (MNQO's) die voor lang-
durige opdrachten in ons land aan
de slag zijn. Veel kantoorprojecten
in de Brusselse periferie mikken
specifiek op deze MNO’s. Omdat

de promotoren nog zo’n 400.000
m? kantooropperviakte op de
markt zetten, meent Bardijn dat de
eigen activiteit er goed voorstaat.
Een derde pool die gebruikers van
businessflats oplevert, bevindt
zich bij de NAVO. En aangezien
daar een verdubbeling van het
aantal medewerkers te verwach-
ten vali, zijn de perspectieven
rooskleurig.

Voor de dienstveriening doet
Promo Build een beroep op Esta-
te & Concept, een bedriji dat haast
exclusief voor de promotor werkt.
De exclusiviteit gaat zo ver dat de
bouwprojecten volledig volgoen
aan de eisen van de dienstverle-
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Estate & Concept neemt boven-
dien administratieve taken op
zich, zoals de meteropnames, de
verhuring van de appartementen
of de huurveriengingen. De dien-
sten van het bedrijf zorgen er al-
leszins voor dat de eigenaar die
een appartement uit beleggings-
overwegingen heeft gekocht, zich
nergens zorgen over hoeft te ma-
ken.

Ligging

Hoeveel in een flat moet worden
geinvesteerd, hangt grotendeels
af van de ligging, vervolgt Bardijn.
‘De ligging bepaalt welk soort ap-
partement de markt vraagt en dat
zowel in grootte, type als prijs.
Wanneer we ergens in een lande-
lijke gemeente werken, zullen on-
ze prijzen 75.000 tot maximaal
150.000 & 175.000 euro (3 tot
maximaal 6 a 7 miljoen frank) be-
dragen. Het verschil in prijs stemt
overeen met het aantal slaapka-
mers en de afwerkingseisen. In
het Brusselse kan een apparte-
ment daarentegen oplopen tot
500.000 & 750.000 euro (20 a 30
miljoen frank).

De huurprijs van een busines-
sflat met een slaapkamer en
dienstverlening bedraagt 42.000 a
45.000 frank bruto of 32.000 a
35.000 frank netto. Voor twee
slaapkamers liggen die prijzen re-
spectievelijk op 58.000 tot 66.000
frank en 50.000 tot 55.000 frank.
Netto betekent dat de commissie-
kosten van de verhuurdienst, een
provisie voor water, elektriciteit en
gas, gemene lasten en linnen-
dienst werden verrekend. BIijft
nog de onroerende voorheffing
ten laste van de eigenaar.

Het nettorendement op een in-
vestering in een businessflat ligt
volgens Van den Bergh op 7,50 tot
g procent. Daarnaast is er de
meerwaarde. De ciifers maken
duidelijk dat het om een aantrek-
kelijke investering gaat, zegt Van
den Bergh. Bardijn herhaalt dat bij
herverkoop steeds de keuze blijit
een appartement dan wel een bu-
sinessflat aan te bieden.

Hij licht nog toe dat Promo Builc
een zeer veilig verkoopsysteem
voor de koper heeft ontwikkelc.
Die stort,een eenmalig reserve-
ringsbedrag op een geblokkeerde
rekening bij de notaris wanneer hij
beslist een appartement te kopen.
Tijdens de realisatie van het pro-
ject moet hij geen voorschotten
neertellen; wat een fliinke bespa-
ring op intrestlasten betekent. Het
resterende bedrag moet hij pas bij
het verlijden van de notariéle akie
neertellen.

De bouw van de businessflats
vormt slechts een klein deel van
de activiteiten van de groep. Die
mikt op de bouw van 100 tot 150
wooneenheden per jaar. Voor
2001 wordt gerekend op een jaar-
omzet van 15 miljoen tot 17,5 mil-
joen euro (600 tot 700 miljoen
frank). De meeste wooneenheden
bouwt de groep op de as Aar-
schot-Brussel-Gent.

Aarschot is de thuisbasis van
Promo Build. Uit die streek stamt
het vloerdersbedrijf van de familie
Geerinckx. Dat vloerdersbedrijf is
nog steeds operationeel onder de
naam Dimada. Het is gespeciali-
seerd in grootschalige werken zo-
als ziekenhuisvloeren en zwemba-
den. In een later stadium stapte
het bedrijf in de projectontwikke-
ling en heeft het ook daar zijr ni-
ches gevonden. Zo trekt het be-
drijf heel wat gebouwen op waar-
in bankkantoren zijn onderge-
bracht. Voor de verkoop van de
appartementen boven deze zaken
staat de promotor in.

Promo Build houdt het bij de tra-
ditionele bouwmethodes, dus
geen prefab. Naast de activiteiten
die in eigen huis worden uitge-
voerd (vioeren), doet Promo Build
een beroep op vaste aannemers
en afwerkingsbedrijven. Door het
hoge werkvolume zijn ze zowat
constant voor dezelfde opdracht-
gever aan de slag, stelt Van den
Bergh. Zij zijn dan ook verpiicht
constant hoge kwaliteit af te leve-
ren. Zo stelt Promo Build een hon-
derdtal mensen indirect te werk,
naast de eigen ploeg. Vanuil hel
buree! in Herselt werken 42 men-
sen: de directie, administratie.
projectmanagers en arbeiders. In
Evere zijn vier mensen van een
verkoopsteam actief.




