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a spacious oddity

Bijlage 1 InvesteringskostenInvesteringsraming conform NEN 2631

verwervingskosten WOZ-waarde € 5.270.000,00

sloop
m2/m1 eenheidsprijs

binnenwanden aanname 1200 10 € 12.000,00
binnenpuien aanname 360 12 € 4.320,00
vloerafwerking tapijt 5767,2 7,5 € 43.254,00
vloerafwerking tegels 756 15 € 11.340,00
plafonds 3261,6 5 € 16.308,00
bekleding liftschacht 600 15 € 9.000,00
sanitaire units 14 st 250 € 3.500,00
cementdekvloer 6523,2 7,5 € 48.924,00
verwijderen borstweringen € 15.000,00
gevelbekledingtorens 2789 18 € 50.202,00

kern 880 20 € 17.600,00
puien en kozijnen 933 25 € 23.325,00
buitenplafond 363,254 7,5 € 2.724,41

dakbedekking 975 18 € 17.550,00
dakranden 232 20 € 4.640,00

verbindingsgang naar loods 26 125 € 3.250,00

installaties 7528 3,75 € 28.230,00

vaste inrichting aanname € 10.000,00
asbestverwijderen aanname 7528 10 € 75.280,00
opnemen bestrating aanname 1000 3 € 3.000,00
kraanhuur en stortingskosten € 15.000,00
totaal € 414.447,41

AK,ABK W&R 10% € 41.444,74

totaal sloopkosten € 455.892,15

bouw
grondwerk en fundering aanname € 30.000,00
constructie onderbouw € 75.000,00
cementdekvloer 7748 11 € 85.228,00
reparaties beton en wanden aanname kosten inrichting € 25.000,00
vloerafwerkingzacht 3244,5 € 0,00

hard 3244,5 95 € 308.227,50
plafondeilanden 1946,7 35 € 68.134,50
plafonds 3244,5 28 € 90.846,00
binnenwanden aanname 5000 95 € 475.000,00
binnen puien aanname 1200 210 € 252.000,00
sanitaire units alle sanitaire units incl. hotelkamers € 250.000,00
bekleding lifschacht 600 100 € 60.000,00
schilderwerk 7528 13 € 97.864,00
diverse afwerkingen aanname € 75.000,00
nieuwe trap / renoveren lift € 570.000,00
grootkeuken aanname € 100.000,00

gevel(bekleding)torens 2189 210 € 459.690,00
3hoekige-kern 880 210 € 184.800,00
begane grond 200 250 € 50.000,00

glaspuien 1000 550 € 550.000,00
kozijnen 950 300 € 285.000,00
buitenplafonds 100 70 € 7.000,00
diversen € 100.000,00
dak epdm 1475 70 € 103.250,00
dakranden 350 85 € 29.750,00
diverse dakaansluitingen aanname € 12.500,00
inrichting dakterrassen 544 200 € 108.800,00

installaties 8028 215 € 1.726.020,00

bestrating aanname 1000 30 € 30.000,00
terreininrichting aaname € 75.000,00
terrein/veiligheids voorzieningen tijdens de bouw € 10.000,00
aansluitkosten € 30.000,00

€ 6.324.110,00
AK,ABK W&R 15% € 948.616,50

totaal bouwkosten € 7.272.726,50

inrichtingskosten

aankleding algemeen 7048 25 excl fitnessruimte en 'Gerssen' € 176.200,00
vloerbedekking zacht 3245 50 excl fitnessruimte en 'Gerssen' € 162.250,00
balies vaste inrichting aaname € 125.000,00

Investeringsraming conform NEN 2631

verwervingskosten WOZ-waarde € 5.270.000,00

sloop
m2/m1 eenheidsprijs

binnenwanden aanname 1200 10 € 12.000,00
binnenpuien aanname 360 12 € 4.320,00
vloerafwerking tapijt 5767,2 7,5 € 43.254,00
vloerafwerking tegels 756 15 € 11.340,00
plafonds 3261,6 5 € 16.308,00
bekleding liftschacht 600 15 € 9.000,00
sanitaire units 14 st 250 € 3.500,00
cementdekvloer 6523,2 7,5 € 48.924,00
verwijderen borstweringen € 15.000,00
gevelbekledingtorens 2789 18 € 50.202,00

kern 880 20 € 17.600,00
puien en kozijnen 933 25 € 23.325,00
buitenplafond 363,254 7,5 € 2.724,41

dakbedekking 975 18 € 17.550,00
dakranden 232 20 € 4.640,00

verbindingsgang naar loods 26 125 € 3.250,00

installaties 7528 3,75 € 28.230,00

vaste inrichting aanname € 10.000,00
asbestverwijderen aanname 7528 10 € 75.280,00
opnemen bestrating aanname 1000 3 € 3.000,00
kraanhuur en stortingskosten € 15.000,00
totaal € 414.447,41

AK,ABK W&R 10% € 41.444,74

totaal sloopkosten € 455.892,15

bouw
grondwerk en fundering aanname € 30.000,00
constructie onderbouw € 75.000,00
cementdekvloer 7748 11 € 85.228,00
reparaties beton en wanden aanname kosten inrichting € 25.000,00
vloerafwerkingzacht 3244,5 € 0,00

hard 3244,5 95 € 308.227,50
plafondeilanden 1946,7 35 € 68.134,50
plafonds 3244,5 28 € 90.846,00
binnenwanden aanname 5000 95 € 475.000,00
binnen puien aanname 1200 210 € 252.000,00
sanitaire units alle sanitaire units incl. hotelkamers € 250.000,00
bekleding lifschacht 600 100 € 60.000,00
schilderwerk 7528 13 € 97.864,00
diverse afwerkingen aanname € 75.000,00
nieuwe trap / renoveren lift € 570.000,00
grootkeuken aanname € 100.000,00

gevel(bekleding)torens 2189 210 € 459.690,00
3hoekige-kern 880 210 € 184.800,00
begane grond 200 250 € 50.000,00

glaspuien 1000 550 € 550.000,00
kozijnen 950 300 € 285.000,00
buitenplafonds 100 70 € 7.000,00
diversen € 100.000,00
dak epdm 1475 70 € 103.250,00
dakranden 350 85 € 29.750,00
diverse dakaansluitingen aanname € 12.500,00
inrichting dakterrassen 544 200 € 108.800,00

installaties 8028 215 € 1.726.020,00

bestrating aanname 1000 30 € 30.000,00
terreininrichting aaname € 75.000,00
terrein/veiligheids voorzieningen tijdens de bouw € 10.000,00
aansluitkosten € 30.000,00

€ 6.324.110,00
AK,ABK W&R 15% € 948.616,50

totaal bouwkosten € 7.272.726,50

inrichtingskosten

aankleding algemeen 7048 25 excl fitnessruimte en 'Gerssen' € 176.200,00
vloerbedekking zacht 3245 50 excl fitnessruimte en 'Gerssen' € 162.250,00
balies vaste inrichting aaname € 125.000,00
flexibele wanden € 150.000,00
werkplekken 48 1250 € 60.000,00
loungeplekken 28 1000 € 28.000,00
flexplekken 84 1250 € 105.000,00
vergaderruimte 56 450 € 25.200,00
multimedia € 50.000,00
divers meubilair € 50.000,00
hotelkamers 60 7000 € 420.000,00
licht- zonwering excl hotelkamers € 200.000,00
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totaal inrichtingskosten € 1.796.465,00

Bijkomende kosten

honorarium adviseurs bouwen sloop 15% € 1.546.801,12
honorarium adviseurs interieur 10% € 179.646,50
ontwikkelkosten € 175.000,00
leges, verzekeringen bouw 1,5% € 115.929,28
onvoorzien ca. 15% € 1.731.228,77
financieringskosten 3% € 556.310,68

totale bijkomende kosten € 4.304.916,35

Totale investeringskosten € 19.100.000,00

Jaarlijkse onkosten en reserveringen:
afschrijving gebouw exclusief interieur over 30jaar € 524.900,85
afschrijving interieur over 8 jaar € 284.066,03
financieringskosten 3% van de ontwikkelkosten € 556.310,68
onderhoudkosten van het gebouw 1,5% van de bouwkosten € 89.090,90
onderhoudskosten  interieur 3% van de interieurkosten € 53.893,95
onderhoudskosten terras/terrein € 20.000,00
badk middelen wasserijkosten etc hotel 3,60€               per gebruikte kamer € 47.304,00
schoonmaakkosten excl restaurant en fitness 7048 m2 18,00€             per m2/jaar € 126.864,00
gevelreiniging € 20.000,00
Gas Water Electra 7748 m2 25,00€             € 193.700,00
personeel 8fte excl restaurant en fitnespersoneel 8 fte 40.000,00€      baliepers.,servicepers,pr,management € 320.000,00
beveiliging 7748 m2 7,00€               € 54.236,00
catering flexplekken 175 stuks 3euro per dag per gebruikte werkplek 6dg/week bezettingsgraad ca 70% € 112.455,00
automatiseringskosten,printers,papier 228 stuks 225e per (werk)plek(incl hotelk.) + congres- en overige ruimten 55.000e € 106.300,00
shuttlebus € 10.000,00
promotiekosten € 20.000,00
kantoorkosten € 30.000,00
belasting en lidmaatschappen aanname € 50.000,00
totaal € 2.619.121,40
winst 4% van de opbrengst € 112.000,00
aanloopkosten/ risco 2,5% € 65.478,04
onvoorzien/afronding € 3.400,56
totale onkosten per jaar € 2.800.000,00

opbrengsten:

hotel excl btw 60 kamers 60% bezetting 102,50€           gem. per nacht € 1.346.850,00
extra service hotel aaname € 40.000,00
verhuur restaurant 400 m2 89,00€             € 35.600,00
verhuur congresruimte totaal 450m2 50% (6dg/week) 89,00€             per dagdeel 45m2 € 277.680,00
verhuur fitnessruimte 300 m2 69,00€             € 20.700,00
verhuur werkplekken 126 stuks 42k  90%(320e per mnd), 84 flexpl 70%(25e per dag) € 527.352,00
verhuur loungewerkplekken /uur 28 40% 6,00€               per uur € 209.664,00
verhuur vergaderrruimte 21 stuks 50% 49,00€             gemiddeld per dagdeel € 262.395,00
extra service voor  werkplekken/vergaderplekken aanname € 50.000,00
winstdeling coaching/trainingsorganisaties/netwerkorg. 5% van de omzet aanname € 15.000,00
winstdeling Fitness en restaurant 2,5% van de omzet, aanname € 17.000,00
afronding/bijstelling -€ 2.241,00
totale opbrengsten per jaar € 2.800.000,00

(1 wasserij handoeken en beddengoed, toiletartikelen etc. (11 30 kamers 89euro, 30 kamers 129euro incl belastingen
(2 schoonmaakkosten excusief gevelbewassing (12 maaltijden op kamer, was en strijkservice, minibar,boodschappenservice,gebruik shuttlebus
(3 gevelbewassing en reiniging (13 casco ruimte (incl stelpost grootkeuken en vloerafwerking + basisinstallatie)
(4 baliepersoneel (4fte), huismeester, administratie,communicatie,manager (14 excl catering
(5 abbonement beveiliging (15 casco ruimte (incl stelpost vloerafwerking + basisinstallaties)
(6 de werkplekken hebben gratis koffie, thee,water (16 incl koffie en de vaste plekkenhebben recht op  gebruik van 1 vergaderruimte-1 dagdeel per week
(7 onderhoud WiFi-installatie, printer, copiers, etc. (17 incl koffie 
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Bijlage 2 Exploitatiebegroting
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a spacious oddity

opdrachtgever: NSI & ABN Amro Real Estate
projekt: Uraniumweg 23 Amersfoort
projekkt nr: 2012-04

Planning september november januari februari maart april
week 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
datum (ma) 3 10 17 24 1 8 15 22 29 5 12 19 26 3 10 17 24 31 7 14 21 28 4 11 18 25 4 11 18 25 1 8 15 22 29

PLANNING
Voorlopig Ontwerp (VO) 12 wkn

Definitief Ontwerp (DO) 12 wkn

Vergunningen
Tekeningen + div berekeningen 4 wkn
Looptijd omgevingsvergunning

Bouwvoorbereiding

Aanbesteding

Uitvoering
Sloop

Exterieur
Interieur

In gebruikname
Inhuizen

Proef draaien
Opening

20132012
oktober december
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Bijlage 4 Vlekkenplan
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Begane grond  entree en ‘Gerssen’
uraniumweg 23
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Bijlage 5 Schetsvoorstellen
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voorstel  indeling en referenties ‘het nieuwe kantoor’
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voorstel  indeling en referenties ‘het nieuwe hotel’
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voorstel  indeling skybar en referenties cursusruimtne, fitness en skybar 



a spacious odditysamenwerkingsverband tussen G-architecten en architectenbureau Oscar van Strijp

verantwoording:

Dit voorstel voor de herontwikkeling van het voormalige  Fläkt Hoofdkantoor aan de Uraniumweg 23 
te Amersfoort is met zorg en veel plezier ontwikkeld door GO.

GO is een samenwerkingsverband tussen G-architecten en architectenbureau Oscar van Strijp

Den Haag 25 mei 2012


