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01. Locatie 

1.1. Steenweg 3 in Herk de Stad - Berbroek 

Businesspark Berbroek is gelegen langs de Steenweg in Herk de Stad die de E313 verbindt met de E314. 

Beide autosnelwegen zijn dus vlot bereikbaar vanaf deze locatie. 

Verder is deze site ook strategisch gelegen voor bedrijven die klanten hebben in de omgeving Hasselt / 

Lummen / Diest. 

Businesspark Berbroek is een zeer zichtbaar bedrijvenpark dankzij de ruim 200 lopende meter gevel langs 

de Steenweg. 

 

Afstanden 

- Oprit E313  4,5 km 

- Oprit E314  10,2 km 

- Singel Hasselt   6,9 km 

- Ring Diest  13,2 km 

- Industriezone Lummen 8,8 km 

 

 

1.2. Kaarten  
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1.3. Luchtfoto’s 
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02. Ontwikkeling 

2.1. Masterplan  

 
 

 

Businesspark Berbroek bestaat uit 7 fases waarvan de fases A, B en C volledig gerealiseerd zijn, E en F in 

ontwikkeling en de fases D en G nog moeten starten. 

 

Het betreft telkens bedrijfsverzamelgebouwen waar verschillende KMO units te koop of te huur worden 

aangeboden. 

 

De totale grondoppervlakte van Businesspark Berbroek bedraagt 5ha05a47ca terwijl eens volledig 

ontwikkeld, er 19.135m² bedrijfsgebouwen zullen staan. 

 

Businesspark Berbroek huisvest tientallen bedrijven zoals: 

 

 Ropak: dozen op maat, kleine en grote hoeveelheden 

 BSV Group: Liondeer interieur maatwerk (pop up restaurant Asparagus) 

 Maison de table: groothandel in porselein, horecamateriaal 

 Dekra Automotive: voertuigexpertise, marine-expertise, expertise na schade 

 RAD: uitrustingsspecialist voor de motorrijder, 9 vestigingen in België 

 … 
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2.2. Fase F 

Fase F is de fase centraal gelegen op het park die een combinatie is van gerenoveerde hallen en 

nieuwbouw. 

 

De totale gebouwoppervlakte van fase F is 3.680m² 

 

 
 

 

Hallen 13/14/15 zijn al sinds september 2007 in gebruik door ORAS/Hansa. Voor deze units wordt de 

gevel gerenoveerd en worden intern enkele aanpassingen doorgevoerd. Alle overige units worden 

nieuw gebouwd. 

 

- Unit 12 omvat 270 m² die als showroom zal ingericht en gebruikt worden. 

- Units 13/14/15 zijn bestaande units met een oppervlakte van 800m² die een mix zijn van 

kantoren en opslagruimte.  

- Tevens bevinden zich een 12-tal parkings voor deze units. 
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2.3. Technische omschrijving 

Bestaande opslagruimte  

 

 Electrisch bediende sectionaalpoort 4mx4,20m 

 Grijze gepolierde betonvloer (vloerbelasting 1.000kg/m²) 

 Verlichting: opbouwarmaturen 2x58W 

 Buitenverlichting boven sectionaalpoort 

 Vaste axiaal gevoede brandhaspel, lengte 30m -1” 

 Verwarming op aardgas 

 

Bestaande kantoren inclusief relaxatieruimte 

 

 Plaatsen nieuw thermisch onderbroken aluminium buitenschrijnwerk – glas K-waarde 1,1W/m²K 

 Plaatsen nieuwe gevelpanelen (sandwichpanelen dikte 60mm) passende bij de nieuw te 

bouwen showroom 

 Herinrichting kantoren (plaatsen bijkomende deuren – gyprocwanden 

 Verlichting kantoren: inbouwarmaturen 4x18W  

 Bestaande sanitair wordt volledig vernieuwd 

 Ventilatie sanitair  

 Verwarming kantoren op aardgas (verwarming radiatoren) 

 Scheidingswanden uitgevoerd in gyproc 

 Vals plafond: deels plafondtegels  Rockfon – lamellen grijs ral 7163 

 Stratifieer binnendeuren 

 Vloerbekleding: linoleum tegels 

 Extra isolatie plafondtegels / lamellen: 5cm 

 Sanitaire ruimte + relaxatieruimte voorzien van keramische vloertegels 

 

Omgeving 

 Toegangsweg in asfalt 

 Parkeerplaatsen in klinkerverharding + grasdallen 

 

Nieuwe showroom inlcusief sanitaire voorzieningen 

 

 Draagstructuur: witte metaalconstructie 

 Dak: witte dakplaten met 12cm PIR isolatie + dampscherm + PVC dakbedekking 

 Lichtstraat 

 Gevel: betonplint dikte 25cm met 8cm PUR isolatie, daarboven sandwichpanelen dikte 80mm 

 Vitrinebeglazing, dubbele heldere beglazing U=1,4W/m²K, geplaatst op een arduinen dorpel. 

 Vloerisolatie EPS dikte 10cm - dekvloer dikte 7cm - gelijmde tegelvloer formaat 90x90 met 

bijhorende tegelplinten 

 Sanitair: wandtegels tot een hoogte van 1,40m 

 Scheidingswanden sanitair in geïsoleerde MS-scheidingswanden 

 Voorzetwanden showroom in geïsoleerde MS-voorzetwanden 

 Binnendeuren: stratifieer deuren 

 Binnenwanden in gelijmd glas voorzien van heldere veiligheidsbeglazing 

 Alle wanden worden geschilderd 

 

In bijlage zijn de detailplannen van de verschillende units ingesloten. 

 

2.4. Timing 

 

- Contract is in werking getreden na oplevering showroom, zijnde 29 oktober 2015 
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03. Huurmodaliteiten 

De eigenaar van het gebouw Vrouwevliet NV heeft volgende huurovereenkomst afgesloten :  

 

- Huurder is NV Hansa Armaturen Belgium 

- Voorwerp 

o Nieuwbouwunit F12 

o Unit F 13, bestaande uit 3 deelunits 

- Activiteiten: opslag, showroom, kantoren, géén kleinhandel 

- Plaatsbeschrijving bij intrede en bij vertrek 

- Inwerkingtreding: opleveringsdatum showroom, zijnde 29 oktober 2015 

- Looptijd: 

o 9 jaar met opzegmogelijkheid huurder na 6 jaar 

o Opzegtermijn van 6 maanden 

o Schadevergoeding van 27.500 Euro ingeval de huurder opzegt na 6 jaar 

 

- Huurprijs 

o Basishuur: 72.360 Euro op jaarbasis 

o Extra huur: 10.552 Euro op jaarbasis, verschuldigd gedurende eerste 9 jaar 

- Betaalbaar maandelijks op voorhand 

- Indexatie volgens gezondheidsindex 

- Kosten, verbruik, onderhoud, taksen ten laste van huurder 

- Enkel structureel onderhoud ten laste van eigenaar 

- Verzekeringen 

o Gebouw via medeëigendom 

o Inhoud door huurder 

o Wederzijds afstand van verhaal 

- Bankwaarborg van 6 maanden 

 

De huurwaarde kan als volgt opgesplitst worden: 

 

Deel Oppte P/m² Subtotaal 

Bestaand   286   45   12.870  

 Hal kantoor   514   90   46.260  

 Parkings   12   275   3.300  

 Showroom   270   76   20.482  

  TOTAAL  82.912 

 

 

Over de huurder: 

 

Hansa Armaturen GmbH maakt met haar dochtermaatschappijen en Oras Ltd deel uit van de 

belangrijke Europese kranenfabrikant Oras Group. Het concern is marktleider in de Noord-

Europese landen en een leidende onderneming in Centraal-Europa. De hoofdvestiging van de  

Oras Group bevindt zich in Rauma (Finland) en de fabrieken bevinden zich in Burglengenfeld 

(Duitsland), Kralovice (Tsjechische Republiek), Olesno (Polen) en in Rauma. Het concern is met 

eigen medewerkers in 19 markten vertegenwoordigd. De netto-omzet van de Oras Group in 2014 

bedroeg € 258.100.000 en aan het einde van het boekjaar had het concern 1.420 medewerkers 

in dienst. De Oras Group is onderdeel van de het familiebedrijf Oras Invest.  

 

Met dochtermaatschappijen en vertegenwoordigingen in meer dan 60 landen heeft Hansa 

Armaturen GmbH zo'n 600 medewerkers over de hele wereld in dienst behoort zij tot de top 3 

van kraanfabrikanten in Duitsland en Oostenrijk. De in 1911 opgerichte onderneming heeft zich 

vanaf 1950 gespecialiseerd in kwalitatief hoogwaardige sanitaire kranen. Met Oras, de Finse 

fabrikant van sanitaire kranen en marktleider in Noord-Europa, vormt de sanitairfabrikant met 

hoofdvestiging in Stuttgart sinds september 2013 de nieuwe Oras Group. 
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04. Investeringsvoorstel 

4.1. Voorstel 

Op basis van voormelde huurovereenkomst vormen deze gebouwen voor beleggers een interessante 

investering die wij aanbieden aan een rendement van 6,5%. 

  

4.2. Structuur / pricing 

Omwille van het feit dat een deel van de gebouwen bestaand is en een deel nieuwbouw, moet een 

opsplitsing gemaakt worden tussen beide delen die onder een apart fiscaal regime verkocht zullen 

worden. 

 

 Bestaand Nieuwbouw Totaal 

Huurinkomen  62.430   20.482   82.912  

Rendement 6,50% 6,50% 6,50% 

Brutowaarde  960.462   315.108   1.275.569  

Fiscaal regime RR BTW  

Kosten% 10% 21%  

Kosten  87.315   54.688   142.003  

Netto aankoop  873.147   260.420   1.133.566 
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05. Illustraties  
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Detailplan unit 
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06. Contact 

 

Vrouwevliet NV 

 

Industrieweg Noord 1181 

3660 Opglabbeek 

 

www.futurn.com  

 

Office: 089 81 03 30 

 

Frederik Baert      0476 75 38 95   frederik@futurn.com  

Gunther Biddelo  0477 90 06 92   gunther@futurn.com  

 

 

http://www.futurn.com/
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