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1. Situering van de opdracht

1. Doelstellingen

• Basismodel, in lijn met de theoretische blauwdruk

• Inzicht verschaffen in de impact van bepaalde sleutelparameters en aannames die de haalbaarheid hybride wonen concept definiëren

• Drie niveaus: (1) Coöperatie, (2) Coöperant, (3) Externe investeerder

• Werkbaar financieel model dat hybride wonen schaalbaar maakt: evenwicht dient gevonden te worden tussen het rendement van alle partijen

2. Opbouw financieel basismodel

Doelstellingen & opbouw

Coöperatie

Project 1 Project 2 Project 10…

10 units (max)

10 coöperanten (max)
• Type 1
• Type 2
• Type 3

‘Buy en hold’ strategie

Aan elke unit is 1 
coöperant gelinkt. 

Coöperanten stappen in op 
coöperatieniveau
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2. Assumpties coöperanten

Types coöperanten

Coöperant type 1 Coöperant type 2 Coöperant type 3

Assumpties

Instapaandeel Ja Ja Ja
Instapaandeel is voor iedere coöperant, 

ongeacht het project, gelijk. Elke coöperant 
verwerft 1 instapaandeel.

Initiële inbreng Ja Neen Neen

De initiële inbreng vindt plaats bij instap en is 
een % van de acquisitiewaarde van de unit 

die door de coöperant type 1 wordt 
betrokken.

Kapitaalopbouw Neen Ja Neen

De kapitaalopbouw vindt plaats over een 
periode van x jaar en is een % van de 

acquisitiewaarde van de unit die door de 
coöperant type 2 wordt betrokken.

Huur berekening
Markthuur verminderd met 

% initiële inbreng
Markthuur verminderd met 

% kapitaalopbouw
Markthuur

Huurkorting Ja Ja Ja

Eens voldoende cash wordt gegenereerd in de 
coöperatie en na terugbetaling externe 
investeerder, wordt een huurkorting 

gealloceerd over alle types coöperanten.
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3. Financieel basismodel (1/2)

1. Algemeen Input parameters Model assumpties

Algemene parameters
• Indexatie

• Timing

- Indexatieparameters voor huur, OPEX, CAPEX, Erfpachtcanon, Marktwaarde grond & gebouwen;

- Model loopt momenteel over een periode van 99j, acquisitie- & startdatum huur kunnen worden 
ingegeven per project;

2. Projectparameters

Project parameters
• Programma (cfr. # units, typologieën, 

oppervlaktes,…)

- Max. 10 projecten;

- Max. 10 units/project;

- 4 verschillende typologieën (cfr. Studio, 1-slpk, 2-slpk, 3-slpk);

3. Aankoop grond/gebouw

Aankoopstructuur

• Asset deal

• Switch: Volle eigendom/erfpacht

• Aankoopwaarde grond/gebouw (incl. onderverdeling 
RR/BTW, notariskosten, grond-/gebouwwaarde)

• Termijn erfpacht

• Canonwaarde erfpacht

• Subsidie aankoop

- Erfpacht enkel van toepassing op de grond;

- Per typologie (cfr. studio, 1-slpk, 2-slpk, 3-slpk) wordt netto acquisitiewaarde ingegeven waarop 
grond/gebouw split + transactiekosten worden berekend;

- 3 opties canonwaarde: 1. Eenmalige symbolische canon, 2. Periodieke symbolische canon, 3. 
Periodieke redelijke canon;

- Overheidssubsidie bij aankoop grond & gebouw;

4. Financiering 

Eigen vermogen

• Instapaandeel

• Initiële eigen inbreng coöperanten (cfr. Type 1)

• Kapitaalopbouw coöperanten (cfr. Type 2)

• Externe investeerder

- Waarde instapaandeel = €1.000;

- Inputparameter (%) berekend op de bruto acquisitiewaarde van de unit die de coöperant bezet;

- Inputparameter (%) berekend op de bruto acquisitiewaarde van de unit die de coöperant bezet met 
een periodieke opbouw gedurende de opbouwtermijn;

- Resterende cash nood wordt integraal opgevangen door de externe investeerder, terugbetalingen 
gebeuren via kapitaalverminderingen slechts na aflossing krediet;
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3. Financieel basismodel (2/2)

4. Financiering Input parameters Model assumpties

Vreemd vermogen

• Bankfinanciering

o LTV

o Type krediet (bullet/amortizing)

o Termijn

o Interestvoet (cfr. vast/variabel)

• Aandeelhouderslening

- Bankfinanciering heeft betrekking op de acquisitie en indien tijdens een latere periode een 
financieringsnood ontstaat (cfr. roll-over krediet);

- Momenteel wordt voor de eerste analyses uitgegaan van een 50-50% bullet/amortiserend krediet  
op 20j met een vaste interestvoet;

- Deel van de kapitaalinbreng externe investeerder wordt als aandeelhouderslening beschouwd 
waarop interesten verschuldigd zijn;

5. Exploitatie

Operationele parameters

• Huurniveau

• Huurkorting

• OPEX

• CAPEX

- Huurniveau kan bepaald worden per type unit per project;

- Huurkorting wordt verschaft indien (1) Externe investeerder is terugbetaald, (2) Voldoende cash 
aanwezig is in de coöperatie (cfr. min. cash buffer €250.000);

- OPEX wordt berekend als % op huurinkomsten, momenteel worden deze kosten 100% 
gerecupereerd bij de coöperanten;

- CAPEX wordt uitgevoerd elke 10j waarbij een €/m² CAPEX budget kan worden ingegeven;

6. Exit

Exit structuur

• Coöperant

• Externe investeerder

- Drie vaste uitstapmomenten worden bepaald om de verkoopwaarde van de aandelen te berekenen, 
deze verkoopwaarde wordt bepaald a.d.h.v. formule: 
Verkoopwaarde aandelen = NAV + Marktwaarde activa – Boekwaarde activa – Fiscale latentie

7. Fiscaliteit

Fiscale parameters

• Vennootschapsbelasting

• Registratierechten

• BTW

• Onroerende voorheffing
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4. Project parameters basismodel

Voorbeeld projecten 

Gent: ‘Romain’ Antwerpen: ‘Woonerf de Byle’ Brussel: ‘Unique’

Programma

• 1 - slaapkamer appartement

• 2 – slaapkamer appartement

• 3 – slaapkamer appartement

• 3 x 65m²

• 5 x 96m²

• 2 x 118m²

• 3 x 80m²

• 5 x 102m²

• 2 x 126m²

• 3 x 65m²

• 5 x 89m²

• 2 x 117m²

Acquisitieprijs (netto)*

• 1 - slaapkamer appartement

• 2 – slaapkamer appartement

• 3 – slaapkamer appartement

• €251.000

• €276.000

• €325.000

• €265.000

• €320.000

• €395.000

• €278.000

• €353.000

• €460.000

Huur (basis)**

• 1 - slaapkamer appartement

• 2 – slaapkamer appartement

• 3 – slaapkamer appartement

• €1.050/maand

• €1.200/maand

• €1.380/maand

• €1.100/maand

• €1.350/maand

• €1.650/maand

• €1.180/maand

• €1.500/maand

• €1.960/maand
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