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
Aandeelbewijs van de nv Résidence Palace (© verz. Thierry Henrard).

NVDR
Résidence Palace wordt algemeen beschouwd als een icoon van de 
interbellumarchitectuur. Het silhouet en de decoratiestijl, maar vooral 
het programma van dit gebouw fascineren het publiek sinds decennia. 

Er is bijgevolg ook al veel over geschreven. De analyse van de archieven van de 
NV Résidence Palace, die het project financieel en administratief beheerde, heeft 
niettemin nieuwe informatie opgeleverd die de ontstaansgeschiedenis van het 
complex in een nieuwe licht plaatst. 

Dossier

De archieven van de naamloze 
vennootschap Résidence Palace  
De ontstaansgeschiedenis van het complex herbekeken 

THIERRY HENRARD
ARCHITECT



96 Erfgoed Brussel 40    Lente 2026

11

Résidence Palace is ongetwijfeld een 
van de meest gedurfde realisaties van 
de jaren 1920 in Brussel, België en 
waarschijnlijk Europa, zowel op eco-

nomisch, sociaal, artistiek als technisch vlak. 
Vandaag, honderd jaar later, prijkt het gebouw 
steevast op de lijst van opmerkelijkste art-deco-
gebouwen in de hoofdstad. Hoewel de deco-
ratie – het resultaat van de samenwerking van 
gerenommeerde kunstenaars en ambachtslie-
den – getuigt van de vele invloeden waarop de 
interbellumkunst zich baseert, is de compositie 
in de eerste plaats verankerd in een Beaux-Arts-
stijl met invloeden uit de Italiaanse renaissance. 
Tegelijkertijd passen de inventiviteit en de 
beheersing van de toegepaste innovatieve 
technologieën helemaal bij de moderniteit.

Het is niet eenvoudig om het hybride karakter 
dat voortkomt uit deze mix van inspiratiebron-
nen te ontrafelen door alleen naar de bouw-
kundige aspecten te kijken. Ook de overvloedig 
beschikbare documentatie kan misleidend wer-
ken: die is immers bijna uitsluitend afkomstig 
uit één enkele bron – de strak geregisseerde 
communicatie van de projectontwikkelaar tij-
dens de ontwikkeling van het project. Een bron 
die tot nu toe weinig gebruikt werd, biedt ech-
ter een nieuw perspectief: het archief van de 

nv Résidence Palace (1924-1955)1. Dat archief, 
dat in 2005 ontdekt werd in de kelders van 
Résidence Palace, bevat de administratieve 
documenten van de financiële en vastgoed-
maatschappijen achter het project. De analyse 
van het archief, in combinatie met het bouwar-
cheologisch onderzoek dat de afgelopen 20 
jaar tijdens restauraties werd uitgevoerd, levert 
een schat aan aanvullende, soms onverwachte 
informatie op over de genese, de bouw en inge-
bruikname van het complex. Samen getuigen 
ze, veel meer dan alleen een architectuurstijl, 
van de vele facetten van die bouwperiode.

LUCIEN KAISIN, EEN AMBITIEUZE 
PROJECTONTWIKKELAAR

Het project was een vastgoedontwikkeling op 
ongekende schaal, gefinancierd met privékapi-
taal. Financier Lucien Kaisin (1874-1934) lag aan 
de basis van de onderneming. Deze doctor in 
de rechten aan de universiteit van Leuven, zoon 
van een dokter en burgemeester van Floreffe, 
die lid was van de balies van Namen en Ant-
werpen, zette in 1906 zijn eerste passen in de 
financiële en vastgoedsector met de oprichting 
van de nv Crédit Général Hypothécaire et Mobi-
lier. Het succes en de ambitie van de oprichter, 

1. Algemeen Rijksarchief 
in België - dossier BE-
A0545_006860_007137, 25 
strekkende meter. Het fonds 
bevat ook het archief van de nv 
Crédit Général Hypothécaire et 
Mobilier (1906-1927), opgericht 
door Kaisin en initiatiefnemer 
van het project Résidence 
Palace, als gevolg van de fusie 
van beide ondernemingen op 
29 oktober 1927.

AFB. 1
Projectstudie. 

Max Winders en 
Adolphe Puissant. 

November 1921 (SAB).
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die zich richtte op het spaargeld van de mid-
denklasse, brachten hem aan het begin van 
de Eerste Wereldoorlog aan het hoofd van een 
financieel imperium dat voldoende gediversifi-
eerd was om het internationale oorlogsconflict 
te overleven en tegelijkertijd te blijven groeien.
In de naoorlogse periode zag de zakenman de 
wederopbouw van het land als een kans om de 
vruchten te plukken van het enorme kapitaal 
waarover hij beschikte2. Het doel van Kaisin was 
om de welgestelde burgers aan te spreken. Die 
werden getroffen door de sterke stijging van de 
lonen van het huispersoneel dat ze nodig had-
den voor hun grote woningen. Zijn idee was: de 
creatie van een appartementencomplex geïn-
spireerd op luxehotels.

EEN ONWAARSCHIJNLIJKE SITE, 
EEN MEESTERZET

Nu was er nog een terrein nodig dat aansloot 
bij dat programma, dichtbij het zakendistrict 
van de hoofdstad. In de zomer van 1920 werd 
Kaisins aandacht getrokken door de openbare 
verkoop van drie percelen, in de Wetstraat 151, 
153 en 155, met een totale oppervlakte van 
52 are, waar onder andere een villa en een 

herenhuis op stonden. De percelen bevonden 
zich niet ver van het Jubelpark, langs spoorlijn 
160, die Schaarbeek met Namen verbindt, en 
boden via de achterzijde toegang tot de Etter-
beeksesteenweg. De financier zag kansen om 
hier een groot terrein te ontwikkelen: hij kocht 
het goed voor een miljoen Belgische frank en 
begon ook de overige percelen in het huizen-
blok aan te kopen. Een maand later bezat hij al 
zeven extra percelen in de Cité de la chaussée 
(thans verdwenen) en de Justus Lipsiusstraat. 
De aankopen gingen door tot 1923, goed voor 
een totale oppervlakte van 1,4 hectare.

Kaisins belangstelling voor deze site was niet 
zo verwonderlijk, want de locatie bood tal 
van voordelen. Een prestigieus adres in de 
Wetstraat, in een huizenblok dat in verbinding 
staat met drie andere straten, en vooral met een 
spoorlijn die langs de westkant van het terrein 
loopt. Hoewel die op het eerste gezicht meer 
een minpunt leek, zou ze juist van doorslagge-
vend belang blijken voor de uitvoering van de 
werkzaamheden en de aanvoer van materialen.

INSPIRATIE, REFERENTIES EN 
DE ARCHITECT

Naast de geleidelijke aankoop van percelen, 
waarover hij niet leek te twijfelen3, werkte Kai-
sin vanaf 1921 actief aan de ontwikkeling van 
zijn project. Uit de boekhouding van de onder-
neming blijkt dat hij een eerste studie (aan 
120.000 BEF) liet uitvoeren door de architec-
ten Maxime Winders (1882-1982) en Adolphe 
Puissant (1878-1950). Een plan van dat eerste 
project, dat dateert van november 1921, wordt 
bewaard in het Stadsarchief van Brussel (AFB. 1). 
Een analyse van het ontwerp onthult een aantal 
interessante overeenkomsten met het project 
dat uiteindelijk zou ontwikkeld worden: een 
introverte compositie rond een binnenstraat, 
een achterliggende dienstweg, een L-vormig 
gebouw met afgesneden hoeken aan de noord-
kant. Aan de zuidkant, gebouwen rond een 
feestzaal in het midden van de compositie, met 
ernaast een autogarage.

Kaisin besteedde ook een aanzienlijk bedrag4 
aan het samenstellen van een uitgebreide 
documentatie door studiereizen te financieren. 
Zo stuurde hij een delegatie van architecten en 
ingenieurs naar New York om er de moderne 
technieken te documenteren die gebruikt wer-
den in de recentste bouwwerken5.

2. La mobilisation du crédit 
immobilier et les modifications 
législatives qu’elle comporte 
- Projet de loi. (De mobilisatie 
van vastgoedkrediet en de 
wetswijzigingen die dit met 
zich meebrengt - Wetsvoorstel.) 
Lucien Kaisin in samenwerking 
met de econoom Georges de 
Leener (1879-1965). 1919. Brus-
sel, drukkerij Darimont frères. 
Bewaard bij de KBR.

3. In oktober 1921 bezat hij 84% 
van de projectsite.

4. Balansboek van de nv 
Résidence Palace. Situatie op 
31 december 1924: 'Frais avant 
la constitution de la société: 
Voyages d’étude, documenta-
tion, publicité: 140.540,19 FB'. 
('Kosten voor de oprichting van 
de onderneming: studiereizen, 
documentatie, publiciteit: 
140.540,19 BEF').

5. Le Home, 3, maart 1925. 
Speciale uitgave gewijd aan 
Résidence Palace. Gefinancierd 
door nv Crédit Général Hypo-
thécaire et Mobilier, 33.000 BEF.

AFB. 2
Wetstraat. Plaatsing van een model op ware grootte. ca. 1922 (© privéverzameling). 
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Het was waarschijnlijk in Montreux dat Kaisin de 
architect Michel Polak (1885-1948) ontmoette. 
Kaisin viel voor de charme van het luxehotel 
Riant-Château, dat Polak daar tien jaar eerder 
had gebouwd (1911-1913). Hoewel Polak zich 
volledig had bekwaamd in de Beaux-Artsstijl 
(École nationale supérieure des beaux-arts de 
Paris, 1907-1911), was hij in de eerste plaats een 
polytechnicus (École polytechnique fédérale de 
Zürich, 1903-1907), wiens prestaties blijk gaven 
van technische knowhow, zoals die van beton-
structuren. Die combinatie zorgde voor de per-
fecte referenties. Bovendien brandden de zaken 
van de 36-jarige architect sinds het einde van 
de Eerste Wereldoorlog op een laag pitje. Wel-
licht zag zakenman Kaisin hierin een kans om 
een deal te sluiten die de rentabiliteit van zijn 
vastgoedproject nog zou verhogen? In ieder 
geval ging Polak in 1922 in Brussel met zijn team 
aan de slag.

PROJECTONTWERP, 
STEDENBOUWKUNDIGE 
ONDERHANDELINGEN EN 
AANVANG VAN DE WERF

Het project ontwikkelde zich snel en in juni 1922 
konden de besprekingen met de stad beginnen 

voor het verkrijgen van een bouwvergunning, 
op basis van een goed uitgewerkt voorontwerp 
en maquette. Het gebouw telde 14 verdiepin-
gen, tien méér dan het gemiddelde bouwprofiel 
van gebouwen in de wijk waarin de werf zich 
bevond. Begin augustus kondigde de pers de 
weigering van de autoriteiten aan en werd het 
project voor het eerst aan het publiek getoond. 
De onderhandelingen werden voortgezet en er 
werd ter plaatse een model op ware grootte uit-
gewerkt (AFB. 2). In november kondigde de pers 
aan dat er een akkoord was bereikt, maar pas 
begin 1924 werd het ontwerp van het project 
eindelijk afgerond, met een bouwhoogte van 
11 verdiepingen (AFB. 3). Ondertussen waren de 
werken in 1923 reeds van start gegaan en werd 
dat jaar tijdens een grootse ceremonie op 29 
mei de eerste steen gelegd.

Polak was niet alleen uit Zwitserland gekomen, 
hij werd vergezeld door Alexandre Sarrasin 
(1895-1976), een jonge ingenieur uit Lausanne. 
Op 27-jarige leeftijd en met een opmerkelijke 
durf begon Sarrasin aan het ontwerp en de 
berekening van een van de grootste betonnen 
bouwwerken in Europa, op een drassige grond 
met een slechte draagkracht. Hij zou gebruik 
maken van innovatieve bouwprocessen, waar-
onder de eerste toepassing in België van 

AFB. 4
Werf in uitvoering gezien vanaf de Wetstraat. 4 april 1925 (© privécollectie).

AFB. 3
Plan van het eerste souterrain. Blauwdruk op schaal 1:200 
met oorspronkelijke stempel. Michel Polak. 29 februari 1924 
(© verz. Thierry Henrard). 
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geribde betonplaten. Daarnaast droegen ver-
schillende bedrijven uit de omgeving met hun 
expertise bij aan dit kolossale project: Reich & 
Liebhauser uit Montreux werkten samen met 
het Brusselse bedrijf Gillion voor de ruwbouw. 
Sulzer frères uit Winterthur voor de verwar-
ming. Schindler & co. uit Luzern voor de liften. 
Ze speelden een volwaardige rol in het succes 
van het project. De radicaal innovatieve con-
structietechnieken zorgden ervoor dat deze 
betonnen reus in een recordtijd gebouwd werd. 
In tweeënhalf jaar was de ruwbouw voltooid en 
zelfs verwarmd voor de winter van 1925-1926, 
zodat de eerste bewoners er eind 1926 hun 
intrek konden nemen (AFB. 4).

De constructie van het gebouw zit vol inven-
tieve subtiliteiten, die kenmerkend zijn voor het 
meesterschap van Polak. Een voorbeeld daar-
van is het geluidsabsorberende systeem dat 
werd geplaatst tussen de ontvangstruimten op 
de benedenverdieping en de appartementen 
op de eerste verdieping. De decoratieve valse 
plafonds op de benedenverdieping zijn dunne 
betonplaten met een dikte van zes centimeter 
waarvan de massa, gescheiden van de struc-
tuur, de akoestische prestaties aanzienlijk ver-
betert.

EEN SLEUTELROL VOOR 
DE SPOORWEG

Het volstond niet om te kiezen voor een state-
of-the-art techniek van betonbouw om een snel 
bouwproces mogelijk te maken. Er moest ook 
een manier worden gevonden om die 60.000 
m³ beton in een dichte stedelijke omgeving te 
kunnen gebruiken. Daarom werd ter plaatse een 
betoncentrale gebouwd. De infrastructuur voor 
de aanvoer lag voor de hand: de spoorweg. 
Zand, grind, cement en staal, dat rechtstreeks 
door de projectontwikkelaar werd gekocht, 
konden in een gestaag tempo worden aange-
voerd vanuit de Maasvallei. Het beton werd op 
een semi-industriële manier rechtstreeks aan 
de voet van de spoorlijn geproduceerd en naar 
de top van stalen torens gepompt, om vervol-
gens door de zwaartekracht over de werf te 
worden verdeeld.
De efficiëntie van dat systeem was zo groot dat 
de monumentaliteit en de rentabiliteit van het 
project waarschijnlijk vooral te danken zijn aan 
die verbinding tussen de werf en de spoorweg.

EEN PRAGMATISCHE EN EFFICIËNTE 
ROLVERDELING ... VOOR 1939

Het balansboek van de nv Résidence Palace 
onthult de precieze financiering van de ope-
ratie, waardoor we de rol van de verschillende 
actoren kunnen beoordelen6.
De totale bouwkosten bedroegen op 31 decem-
ber 1928 61.612.153 BEF en het totaal van de aan 
de verschillende betrokken partijen betaalde 
erelonen bedroeg 4.333.456 BEF, oftewel 7%. 
Hoewel dat percentage overeenkomt met de 
aanbevelingen van die tijd7, is de verdeling dat 
niet. Terwijl in professionele kringen discus-
sies gaande waren om de toekomstige wet van 
19398 voor te bereiden, illustreert de situatie in 
dit geval het standpunt van bepaalde project-
ontwikkelaars. Hun doel was de vrijheid van 
ondernemen te verdedigen, hun autonomie te 
behouden en de kosten te beperken, wat zij 
onverenigbaar achtten met een centrale rol voor 
de architect. Zo ontving Michel Polak slechts 
1,6% van de erelonen, wat lijkt op een gedeel-
telijke opdracht. Het was Célestin François, van 
het bouwbedrijf François et fils, die met 3,2% 
het hoogste honorarium ontving voor de ‘coör-
dinatie van de werken’, meer dan het dubbele 
van het ereloon van de architect. Werfingeni-
eurs, opmeters, landmeters en andere toezicht-
houders vormden het overige deel.

De keuze om de coördinatie van de werken toe 
te vertrouwen aan een Brusselse expert uit het 
bedrijfsleven was een slimme zet om maximaal 
rendement te halen uit de uitvoering door ver-
schillende onderaannemers. Bovendien was de 
verdeling van de taken op het gebied van onder-
zoek en ontwerp zeer efficiënt. Op basis van de 
plannen van de architect maakte de ingenieur 
de structurele uitvoeringsplannen. De Brusselse 
beeldhouwer Bernard Callie creëerde de versie-
ringen voor de gevels in imitatiesteen. De ver-
sieringen waren nauw verbonden met de ruw-
bouw en de ontwerpen ervan werden efficiënt 
geïntegreerd in de plannen van de ingenieur. 
De imitatiesteenelementen werden ter plaatse 
geprefabriceerd. Het was de kunstenaar die de 
elementen op hout beeldhouwde (positieven). 
Die 'positieven' werden vervolgens gebruikt om 
de betonnen bekisting (negatieven)9 te maken, 
waarmee de uiteindelijke puzzelstukken (posi-
tieven) tot stand kwamen.

Wanneer de ruwbouw klaar was, werd het bui-
tenschrijnwerk in eikenhout toevertrouwd aan 
een gespecialiseerd bedrijf. Hetzelfde gold 

6. Voor de jaren 1924, 1925 en 
1926 is er een specifieke en 
gedetailleerde paragraaf 'Erelo-
nen' opgenomen in de activa, 
wat niet meer het geval is voor 
de daaropvolgende jaren, die 
gewijd zijn aan de afwerking. 
Daarbij moet er rekening wor-
den gehouden met het feit dat 
die cijfers geen informatie bie-
den over eventuele commissies 
die door de ambachtslieden aan 
de architect werden betaald 
en die in de boekhouding zijn 
opgenomen in de bedragen 
voor de werken.

7. Het door de SCAB in 1905 
gepubliceerde barema voor 
architectenhonoraria hanteert 
een percentage van 7% voor dit 
soort bouwwerk.

8. De wet van 20 februari 1939 
op de bescherming van de titel 
en van het beroep van architect.

9. In 2009, tijdens de werk-
zaamheden aan blok A, werden 
verschillende gietelementen 
(negatieven) op de site terug-
gevonden, begraven onder de 
vloerplaten binnen.
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AFB. 5
a. Detail van de fontein in de patio
b. Tekening van het zwembad (© CIVA 
collections Brussels)
c. Glasraam van de eretrap
d. Detail van de gevel van het hoofdblok 
(foto’s van de auteur).

FIG. 6
Postkaart 5/34, reeks 

Nels, zomer 1928. Buste 
van de heer Kaisin 
en de fontein in de 

ontvangstpatio 
(© verz. Thierry Henrard).

FIG. 7
Signatuur Michel Polak 

(foto van de auteur).

A

C

B

D
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voor alle technieken en afwerkingen. Veel 
ambachtslieden werden geselecteerd op basis 
van hun specialiteiten. Het gaat onder meer 
om de ijzersmederij Alexandre, de tegelzet-
ter en mozaiekkunstenaar Henri Baudoux, de 
binnenhuisarchitecten De Coene Frères uit 
Kortrijk, die hier samenwerkten met de kunste-
naars Karel Noppe en Louis Malfait, de beslag-
fabriek Vervloet ... Uit de boekhouding blijkt 
nog iets anders: 'Henri Ploquin (zwembad-
plannen): 30.000 BEF'. Henri Ploquin was een 
Parijse architect die de tuinen ontwierp voor 
het paviljoen van de stad Parijs op de Exposition 
des arts décoratifs in 1925 en, tien jaar later, de 
velodroom in Marseille. Hij was dan ook verant-
woordelijk voor het ontwerp en de decoratie in 
Pompeiaanse stijl van het zwembad, dat zich 
onderscheidt van de rest van het gebouw. 

Het geringe bedrag aan erelonen dat aan Polak 
en zijn team voor de afwerking werd toege-
kend, doet vermoeden dat hun rol in die fase 
beperkt was. De thema’s die kenmerkend zijn 
voor Polaks werk in Montreux zijn echter ook 
hier terug te vinden, wat bewijst dat hij wel 
degelijk betrokken was bij deze fase. Maar als 
we het vanop een afstand bekijken en de alge-
mene decoratieve samenhang in vraag stellen, 
valt het geheel uit elkaar. Welke continuïteit 
zien we tussen de soberheid van de gevels 
(Polak, Callie), waarvan de Beaux-Artscomposi-
tie is gebaseerd op het ritme van de afwisseling 
vol-leeg en die de ingangen accentueert, het 
geometrische ontwerp in blauwe en gouden 
tinten van de fontein op de patio (Baudoux), de 
pre-columbiaans geïnspireerde glasramen van 
de eretrap (Noppe) en het zwembad in Pompei-
aanse stijl (Ploquin) (AFB. 5)?

MICHEL POLAK EN DE SCHADUW 
VAN LUCIEN KAISIN

We kunnen niet genoeg benadrukken hoe 
belangrijk het was dat grote werken werden 
gedragen door grote opdrachtgevers die moe-
dig, toegewijd, visionair en verlicht tewerk gin-
gen, wat hier ongetwijfeld het geval was. Wat 
de architect betreft, is de aard van de over-
eenkomst tussen Polak en Kaisin niet gedocu-
menteerd, maar het is duidelijk dat de financier 
niet van plan was om hem een al te grote rol te 
geven en, zoals hierboven vermeld, zeker geen 
centrale rol. De periode na de werf werpt iets 
meer licht op die relatie.

Kaisin bleef zichzelf op de voorgrond plaatsen. 
In de persberichten en persconferenties van de 
nv werd het monument systematisch voorge-
steld als 'het werk van Lucien Kaisin' en hoewel 
Michel Polak en Célestin François altijd wer-
den vermeld in die berichten, speelden ze een 
ondergeschikte rol. Kaisin liet ook zijn buste10 

plaatsen in de ontvangstpatio, in het midden 
van de compositie (AFB. 6). 

Almachtig en gelauwerd door 'zijn' werk, ver-
menigvuldigde Kaisin de voordelen die hij zich-
zelf toekende. Tegen 1927 werden de spannin-
gen binnen de raad van bestuur voelbaar. De 
ongezonde sfeer leidde ertoe dat de financier 
in december 1928, toen het gebouw nog maar 
net was ingehuldigd, ontslag nam als voorzit-
ter van de raad van bestuur. Is het toeval dat 
Polak het jaar daarop een overeenkomst11 sloot 
om een aanzienlijk bedrag aan extra erelonen 
te ontvangen?

Enkele jaren later, op 15 mei 1934, stierf Lucien 
Kaisin onverwacht in Brussel. Op 60-jarige leef-
tijd had hij afstand genomen van Résidence 
Palace om samen met zijn zoon Gérard te wer-
ken aan de bouw van de Pavillons français, een 
ander groot project waarvan hij de voltooiing 
echter nooit zou meemaken. Ondertussen was 
Polak een vooraanstaande figuur geworden in 
de Brusselse architectuurwereld, met een reeks 
prestigieuze opdrachten en projecten op zijn 
palmares. Een jaar later12, negen jaar na de vol-
tooiing van de werf, kreeg de architect toestem-
ming om zijn naam op drie verschillende plaat-
sen in het gebouw te laten graveren13 (AFB. 7).  
De praktijk was gebruikelijk, maar pas met de 
wet van 1939 werd die ook een recht, een zicht-
baar symbool van de paradigmaverschuiving 
waarbij de architect niet langer slechts een 
technicus was, maar bij wet een volwaardige 
auteur werd. We kunnen niet anders dan die 
symbolische overwinning als een laatste epi-
sode te zien in de relatie tussen de verlichte 
ontwikkelaar en de getalenteerde architect.

Vertaald uit het Frans

10. 1928, beeldhouwer Charles 
Samuel (1862-1938).

11. Notulen van de zitting van de 
RvB van 1 mei 1929.

12. Notulen van de zitting van 
de RvB van 7 februari 1935.

13. Twee zijn vandaag nog 
steeds aanwezig: op de gevel 
aan de Wetstraat en op de 
gevel van de patio, vlak naast 
de plek waar vroeger het 
borstbeeld van Kaisin stond, 
dat enkele jaren geleden werd 
weggehaald. De derde bevond 
zich aan de voorzijde van blok 
B, aan de ingang van de Justus 
Lipsiusstraat, dat inmiddels is 
gesloopt.
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