
Seminar Zorgvastgoed

Dinsdag 21 juni - Heemstede

Mede mogelijk gemaakt door:



Welkom

Marco Sotthewes

Mede mogelijk gemaakt door:



Programma
09.30 uur Opening door dagvoorzitter Marco Sotthewes

09.40 uur ‘De gezondheidszorg Bouw-Express’ – Joost Berger

10.00 uur ‘Zorg voor duurzaam comfort’ – Martijn van Leerdam

10.20 uur ‘Imaging Center VUmc’ – Frank Pörtzgen

10.40 uur Discussietafels

11.10 uur ‘Energie en geld besparen en toch een beter binnenklimaat’ – Maurice Gijzen

11.30 uur ‘Hybride transformatieconcept voor verzorgingshuizen’ – Mark van Schijndel

11.50 uur ‘Slimme financiering van zorgvastgoed’ – John Reimerink

12.10 uur Discussietafels met lunch

13.00 uur Einde



Duurzaam Gebouwd

Duurzaam Gebouwd is hét integrale platform voor de 

bouw- en vastgoedsector. Haar missie: communiceren, 

verbinden en activeren met als doel co-making en business 

te ontwikkelen.

 24/7 communicatie op de nieuwssite.

 Uitgave van diverse magazines.

 60 kleine & grote (van 10 tot 900p.) evenementen per jaar

 Beurs Building Holland - 11 t/m 13 april 2017

 Meer weten? Vraag het Jeroen Titalepta!



Trends & ontwikkelingen Zorgvastgoed



De gezondheidszorg 

Bouw-Express

Joost Berger –

Architect BNA | directeur MAS architectuur

Mede mogelijk gemaakt door:



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
inleiding

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

DUURZAAMHEIDSWINST DOOR VERBETERING VAN 
ONTWERP-, ENGINEERINGS- EN UITVOERINGSPROCESSEN
SAMENWERKING IN DE KETEN

- geschiedenis

- ontwikkelingen afgelopen 30 jaar

- hedendaagse ontwikkelingen

- doorloopsnelheid, kwaliteit, kostenreductie, veiligheid

- voorbeeldprojecten

- toekomstwaarde

- samenvatting



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
geschiedenis

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Kos – 357 vChr
Asklepion

Hippocrates 
460-377 vChr

Militair – economisch

Charitatief

Wetenschap

Parijs,  
Hôtel-dieu
Poyet 1785

Hospice de Baune 1443

Hopkins Hospital Baltimore 1889

Algemeines Krankenhaus
Hamburg 1884

Romeins valetudinarium, Vetera 70 vChr



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
geschiedenis

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Parijs l’Hôpital Beaujon, Jean Walter 1933

Ontdekking penicilline 1928,  A Fleming

Diakonessenhuis Breda, Duintjer 1955

Monoblock wordt mogelijk
verkorten logistieke lijnen

Flexibiliteit t.b.v. bouwproductie:
drager-inbouw principe



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
ontwikkelingen afgelopen 30 jaar

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Veranderingen
- De Menselijke Maat
- Logistiek
- Beddenreductie
- Aandacht voor architectuur en stedelijke context

Snelle ontwikkelingen, ander  soort flexibiliteit gewenst
- Interne flexibiliteit t.b.v. aanpassingen
- Uitbreidingsflexibiliteit

Zoektocht naar nieuwe ziekenhuis modellen
- Kam-model
- Passage-model
- Kruis-model
- Cluster-model



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
hedendaagse ontwikkelingen

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

- Marktwerking
- Mondige patiënt
- Aansprakelijkheid
- Duurzaamheid
- Personele schaarste
- Snelle technologische ontwikkelingen

Tot 2010 was de norm om voor 40 jaar te bouwen,
Wie kan nu 10 jaar vooruit kijken?

Historische ontwikkeling ziekenhuizen

800-1500 kerkelijk charitatief 7 eeuwen

1500-1800 monumentaal liefdadigheid 3 eeuwen

1800-1925 paviljoens bijstand 125 jaar

1925-1960 monoblok sociale verzekeringen 35 jaar

1960-1985 compacte bouw medische ontwikkeling 25 jaar

1985-2000 flexibiliteit patiënt centraal 15 jaar

2000-2010 divers economie 10 jaar

2010-20?? toekomstwaarde technologie ? jaar
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GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
doorloopsnelheid, kwaliteit, kostenreductie, veiligheid

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Wat kan beter I
• Draagvlak en afstemming gebruikers
• Reductie faalkosten
• Bouwkwaliteit
• Doorlooptijd

Focus op doorloopsnelheid en kwaliteit
Ontwerpfase, in korte tijd een beter product met draagvlak
• co-creatie in pressure-cooker bijeenkomsten met alle stakeholders
• uittesten proefopstellingen 1-op-1

Engineeringsfase, afstemming en optimalisatie met uitvoerende partijen
• concurrent engineering met adviseurs, aannemers en onderaannemers
• BIM-modellering
• kostencontrole: plan klaar, prijs zeker

Uitvoering, op basis van lean-principes
• starten met een uitgewerkt plan
• onder-aanneming in pakketten
• maximeren prefabricage

Apple CareKit

Thuisdiagnose

Stamceltechnologie



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
2011 Franciscus Ziekenhuis Roosendaal (Bravis)

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Bacteriologisch laboratorium en flexwerkruimten
• traditioneel ontwerpproces
• 3 maanden engineering
• 3 maanden ruwbouw
• 3 maanden afbouw, nauwelijks opleverpunten

Wat ging goed?
• kwaliteit door complete engineering voor uitvoering
• korte doorlooptijd door préfabricage en onderlinge 

afstemming (lean)
• hoge bouwkundige en installatiekwaliteit
• nauwelijks opleverpunten en aanpassingen achteraf

Wat ging minder?
• beperkt draagvlak voor flexwerkruimten
• te weinig tijd tussen engineering en start bouw



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
2014 Franciscus Ziekenhuis Roosendaal (Bravis)

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Scopie-centrum en intensive care-afdeling
• 1 week pressure-cooker met alle belanghebbenden
• 2 maanden definitief ontwerp
• 3 maanden engineering
• 2 maanden interim-voorzieningen en sloop
• 3 maanden bouw

Wat ging goed?
• draagvlak gebruikers
• snelheid proces: doorlooptijd <75% gangbaar
• kwaliteit en veiligheid uitvoering
• kosten: <85% markt

Wat ging minder?
• hoge kosten interim-voorzieningen
• reactietijd leveranciers medische voorzieningen



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
2012/2013 Sophia Revalidatie Den Haag

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Nieuwbouw
Ketensamenwerking bouwvoorbereiding en uitvoering,
9.000 m2, 7 bouwlagen, 18 maanden bouwen.
• ontwerp-optimalisatie kosten en uitvoering met 

bouwteam
• uitvoeringsoptimalisatie door prefab en leanplanning

Wat ging goed?
• draagvlak en afstemming gebruikers
• budgetcontrole
• bouwsnelheid en kwaliteit ruwbouw

Wat ging minder?
• ambities BIM te hoog
• niet alle partijen thuis in ‘lean’
• de (traditioneel) lange opleverlijsten



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
toekomstwaarde

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

• schaal  van de functie aanpasbaar
belastingdienst 6.000 m2 => 12x 500 m2

• nieuwe bestemming
revalidatiecentrum => appartementencomplex



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
een nieuw concept

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

CURE

CARE

Inspelen op snelle en frequente veranderingen
• minimaliseren interim kosten
• risico en overlast beperking
• snelle response



GEZONDHEIDSZORG BOUW-EXPRESS
samenvatting

DUURZAAM GEBOUWD - JUNI 2016

Duurzaamheid  wordt mede bepaald door de kwaliteit 
van de processen waarmee gebouwen ontworpen en 
gerealiseerd worden. 
Draagvlak bij gebruikers, voorkomen van faalkosten en 
kwaliteit voorkomen verspilling.
Razendsnelle (technologische) ontwikkelingen vragen 
om korte doorlooptijden. En omdat de toekomst 
ongewis is, is de levensduur van een zorggebouw een 
vraag op zich.
Opdrachtgeverschap met overtuiging en vertrouwen is 
nodig om teams op te zetten, die korte doorlooptijden 
kunnen realiseren met behoud van kwaliteit.
Samenwerking legt de basis voor deze  winst aan 
duurzaamheid.



Zorg voor duurzaam comfort

Martijn van Leerdam – Adviseur bij Alklima

Mede mogelijk gemaakt door:



+ TITEL PRESENTATIE
+ WELKOM

ZORG VOOR DUURZAAM COMFORT

MARTIJN VAN LEERDAM



Het Doolhof Duurzaamheid



Europese regelgeving op het gebied van duurzaamheid en milieu

RES EPBDErP



Klimaattop Parijs



Hoe duurzaam is Nederland?



Hoe duurzaam is Nederland



Hoe duurzaam is Nederland



Hoe duurzaam is Nederland

Onderzoek doelstellingen RES per EU lid – 10 februari 2016

5,5%

RES
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Gaswinning in Nederland
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Gaswinning in Nederland



Gaswinning in Nederland
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Bron: www.nlog.nl



Bron: ANP

Liander: ‘CV ketels zullen uit huis verdwijnen’



Energiegebruik in de zorg

+ Het jaarlijkse energieverbruik van de totale zorgsector:

+ 900 miljoen m3 gas

+ 2,3 miljoen MWh elektriciteit

+ Gelijk aan verbruik 600.000 huishoudens

+ 21 van de 47 zorggroepen heeft duurzaamheid niet in MVO opgenomen



Goed binnenklimaat

Temperatuur

Geluid

Luchtsnelheid

Luchtvochtigheid

Zonlicht

CO2
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Binnenklimaat

combinatie van thermisch binnenklimaat en luchtkwaliteit 

Belangrijk voor kwetsbare groepen!



Er is wetgeving op het gebied van:

+ Vallen

+ Ventilatie-eisen / CO2

+ Uitglijden

+ Geluid

+ Schadelijke stoffen

+ Drinkwaterkwaliteit

+ Voedsel

+ Brand

+ Enz.

+ Richtlijnen t.a.v. temperatuur en vochtigheid ?

Wetgeving zorg



Wereld natuurrampen 2006

Bron: UN International Strategy for Disaster Reduction.

Land Oorzaak Maand Aantal doden

1 Indonesië Aardbeving mei 5778

2 Filipijnen Tyfoon Durian december 1399

3 Filipijnen Aardverschuiving februari 1112

4 Nederland Hittegolf juli 1000

5 België Hittegolf juli 940

6 China Tyfoon Bilis juli 820

7 Indonesië Tsunami juli 802

8 Oekraïne Koudegolf januari 801

9 Ethiopië Overstroming augustus 498

10 China Typhoon Samoai augustus 373
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+ Drink voldoende

+ Houdt uzelf koel

+ Houdt uw woonruimte koel

+ Zorg voor elkaar

Hitteplan 2007
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Hitteplan 2007 – wat hebben we tot nu toe bereikt

41% 
is voorzien van zonwering

6% 
is voorzien van koeling

Bron: onderzoek AMC



Hitteplan 2007 – wat hebben we tot nu toe bereikt

Bron ANP/CBS: 31 juli 2015

http://www.anp.nl/wp-content/uploads/2014/05/anp-logo.png
http://www.anp.nl/wp-content/uploads/2014/05/anp-logo.png


Conclusie huidige status zorg

HOGE EXPLOITATIEKOSTEN!

NOODZAAK DUURZAAMHEID!

NOODZAAK VERBETERING COMFORT!



Begin eens aan het einde



Wilt u…

 Een energiebesparing van 42%

 Eén Rendement op meerinvestering van  223%

 Over 10 jaar een bedrag van € 40.170,- ontvangen?

 Eén Terugverdientijd meerinvestering  4,5 jaar



Warmtepomp



Spelen met energie

Luchtbehandelingkast

Vloerverwarming

Warmtapwater
Binnenunits

Luchtgordijn

Klimaatbeheer



Referenties 1e lijns zorg

Zorgpark Scharn te Maastricht SHG te Den Haag



Referenties Woon zorg complex

Woonzorgcentrum SchipluidenAcaciapark Bergen op Zoom



Referenties Zorgboerderij

Torenhoeve te Hellevoetsluis De Bollaarshoeve te Oostvoorne



Referenties Zorghotel

Bernhoven te Uden De Palatijn te Alkmaar



Referenties Hospice

Het Vliethuys te VoorburgHospice Alkmaar



Totaalconcept koelen en verwarmen

Warmtepomptechniek

+ Koelen en Verwarmen

+ Hoog comfort

+ Eenvoudig

+ Totaalconcept (plug & play)

+ Laag verbruik / energie 

uitwisseling  

+ Duurzaam / All Electric

+ PV panelen

+ Lokaal en centraal regelbaar

+ Draagt bij aan doelstelling EU
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+ Bedankt voor 

+ uw aandacht
WWW.ALKLIMA.NL

WWW.MITSUBISHI-AIRCO.NL

Follow us



Imaging Center VUmc

Frank Pörtzgen – Architect | directeur 

bij Wiegerinck architectuur stedenbouw

Mede mogelijk gemaakt door:











































































































Discussietafels

30 minuten

Mede mogelijk gemaakt door:



Energie en geld besparen en toch 

een beter binnenklimaat

Maurice Gijzen –

Accountmanager bij ACS AFPRO Filters

Mede mogelijk gemaakt door:



ENERGIE EN GELD BESPAREN

& EEN BETER BINNENKLIMAAT

IN UW ZORGVASTGOED



WAT IS FIJNSTOF?



ALEXANDER MONRO ZIEKENHUIS



ALEXANDER MONRO ZIEKENHUIS



ALEXANDER MONRO ZIEKENHUIS



ALEXANDER MONRO ZIEKENHUIS



ENERGIE EN GELD BESPAREN?



OOSTERHEEM



OOSTERHEEM



OOSTERHEEM 



OOSTERHEEM 



KIES OMGEVING



FILTERS SELECTEREN 1



FILTERS SELECTEREN 2



FILTER VERGELIJKEN



CASE STUDIES & WHITEPAPER



VRAGEN?

• GRATIS Filter Simulator

• GRATIS Life Cycle Cost berekening

• GRATIS Fijnstof meting op locatie

• GRATIS WHITEPAPER

• Volg ons op: 

• Dank voor uw aandacht



Hybride transformatieconcept voor 

verzorgingshuizen

Mark van Schijndel –

Ingenieur & directeur van Careos Groep

Mede mogelijk gemaakt door:



Hybride 
transformatieconcept voor 

verzorgingshuizen

Mark van Schijndel

Juni 2016

Is de klant bereid te betalen?



1. De context

2. Het concept 

3. Voorbeelden



De context  
Hybride 

woonzorgcomplex



Oude situatie: verzorgingshuis

thuis
verzorgings-

huis
verpleeghuis

• zorgeloos
• extramurale 

zorg (planbaar)

zzp 5 - 10zzp 1  -4

aa
n

le
u

n
-

w
o

n
in

ge
n

(on)plan-
bare 

extram. 
zorg

zorgcarrière  – “oude” situatie

intramuraalextramuraal



thuis verzorging
s-huis

• zorgeloos
• extramurale 

zorg (planbaar)

zorgcarrière  – “nieuwe” situatie

Verzorgd Wonen 
/ langer thuis 

wonen
(‘oude’ indicatie 

zzp 1-2-3-4)

Verzorgd Wonen 
/ geclusterd

(‘oude’ indicatie 
zzp 1-2-3-4)

geschikt wonen

intramuraalextramuraal

Intramuraal 
wonen

zzp 4 (75%), 

zzp 5-10aa
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toch een 
geclusterde 

setting

Nieuwe situatie: langer thuis,  
geclusterd of intramuraal wonen



Intram. zorg Extram. zorg
(zwaar) (licht, voorheen ZZP 1 t/m 3, 4)
VERPLEEGHUIS VERZORGD WONEN

Huur

Energie

Services

Linnengoed/ 
waskosten

Eten/drinken

telefonie

internet

Huur

Energie

Services

Linnengoed/ 
waskosten

Eten/drinken

telefonie

internet

zorg zorg

Betaald door klant = 
vrije keuze

Betaald door 
overheid/gemeente

Is de prijs goed genoeg?

Is de zorgorganisatie 

Flexibel genoeg?

welzijn welzijn

AOW? Beetje pensioen?

Is de klant bereid te betalen?



Huishoudboekje alleenstaande

extramuraal - alleenstaande 65+ jr met AOW-uitkering

Inkomsten Uitgaven

- AOW incl. vakantiegeld (2013) 1.093€    vaste lasten - woning e.d.

- pensioen -€         - huur 550€        

- andere inkomsten -€         - servicekosten 75€          

- huurtoeslag 284€        - woningonderhoud (huurdersdeel) en inventaris 90€          

- zorgtoeslag 88€          - verzekeringen (inboedel , aansprakel i jkheid; opstal  n.v.t.) 11€          

- heffingen (gemeente en waterschap) -€        

- gas, electriciteit, water 112€        

- telefoon-, tv- en internetaansluiting (instapmodel) 45€          

vaste lasten - zorggebonden

- zorgverzekering (incl . s tandaard eigen ris ico € 350) 141€        

- eigen bijdrage AWBZ/Wmo 13,50€    

- huishoudelijke hulp (=mantelzorger) -€        

variabele uitgaven

- levensonderhoud (maalti jdservice, boodschappen, pers .vz, ..) 260€        

- kleding en schoenen 50€          

- vervoerskosten 15€          

- gesprekskosten 10€          

Totaal 1.465€    1.373€    

Nog vrij te besteden (verschil inkomsten - uitgaven) : 92€          

totaal exclusief huurtoeslag (bijv.eigendom) 1.181€    idem indien geen huurtoeslag € -191,98

resteert t.b.v. vri jeti jduitgaven, abonnementen, cadeautjes

Bron gegevens : SVB, Nibud 2012, Independer, Gemeenten, Belastingdienst

Bron: PC kwadraat



Is een hybride woonzorgcomplex
een alternatief?

• Ouderen (merendeel 85+) die ‘verzorgingshuiszorg’ nodig 
hebben moeten langer zelfstandig thuis blijven wonen …

• Verzorgingshuisbewoners kwamen meestal omdat 
zelfstandig wonen niet (helemaal) meer lukte … 

• Zorgvastgoed waar veiligheid, comfort, zorg en welzijn tegen 
een scherpe prijs aangeboden worden, heeft een mooie 
toekomst …



Het concept  
Hybride 

woonzorgcomplex



PvE transformatieconcept

Aandachtspunten

1. Doelgroepen (hybride gebruik)

2. Veiligheid / wettelijke eisen 

3. Betaalbaar (AOW +)

4. Bewoner houdt regie (keuzevrijheid)

5. Cultuur moet mee veranderen 



ZZP Doelgroepen ouderen
zelfredzaam vlgs
gebruik (advies --> 
keuze)

0 Niet zorggeïndiceerde personen
Hebben behoefte aan mantelzorg en hulp in de huishouding. 

zelfredzaam

VV 1
Pakket 1: Beschut wonen met enige 
begeleiding

Wonen in  een veilige omgeving met enige begeleiding van een zorginstelling. 
zelfredzaam

VV 2
Pakket 2: Beschut wonen met 
begeleiding en verzorging

Wonen in een veilige omgeving met dagelijkse verzorging en begeleiding van een 
zorginstelling. zelfredzaam

VV 3
Pakket 3: Beschut wonen met 
begeleiding en intensieve verzorging

Wonen in een veilige omgeving met intensieve dagelijkse verzorging en 
begeleiding door een zorginstelling. beperkt zelfredzaam

VV 4
Pakket 4: Beschut wonen met intensieve 
begeleiding en uitgebreide verzorging

Wonen in een verzorgingshuis of verpleeghuis en hebben veel verzorging en 
begeleiding nodig. De begeleiding geeft veiligheid en is voortdurend dichtbij. beperkt zelfredzaam

VV 5
Pakket 5: Beschermd wonen met 
intensieve dementiezorg

Wonen in een verpleeghuis of verzorgingshuis en hebben intensieve zorg en veel 
bescherming nodig hebben. niet zelfredzaam

VV 6
Pakket 6: Beschermd wonen met 
intensieve verzorging en verpleging

Wonen in een verpleeghuis of een verzorgingshuis voor mensen die lichamelijk 
ziek zijn en veel zorg nodig hebben. Het gaat om een chronische ziekte: een ziekte 
die heel lang duurt, steeds terugkomt of niet overgaat. 

niet zelfredzaam

VV 7

Pakket 7: Beschermd wonen met zeer 
intensieve zorg, vanwege specifieke 
aandoeningen, met de nadruk op 
begeleiding

Dit pakket is bestemd voor ouderen die al lang psychiatrische problemen hebben 
en daarbij zulke grote lichamelijke problemen hebben dat ze niet thuis kunnen 
wonen. Ook is het pakket geschikt voor mensen onder de 65 jaar die ernstig 
dement zijn of een niet-aangeboren hersenbeschadiging hebben. 

niet zelfredzaam

VV 8

Pakket 8: Beschermd wonen met zeer 
intensieve zorg, vanwege specifieke 
aandoeningen met de nadruk op 
verzorging/verpleging

Dit pakket is bestemd voor mensen met een ernstige lichamelijke ziekte 
waardoor zij zeer specifieke zorg nodig hebben. 

niet zelfredzaam

VV 9b
Pakket 9b: Herstelgerichte behandeling 
met verpleging en verzorging

Dit pakket bevat herstelgerichte behandeling met verpleging en verzorging voor 
mensen die al wonen en worden behandeld in een AWBZ-instelling. niet zelfredzaam

VV 10
Pakket 10: Beschermd verblijf met 
intensieve palliatieve-terminale zorg

Dit pakket is bedoeld voor mensen die een terminale ziekte hebben en in de 
eindfase van hun leven verkeren niet zelfredzaam

Doelgroepen 
hybride zorgvastgoed



Veiligheid 

• Bouwkundig / technisch

• Sociale Veiligheid: 24-7 aanwezigheid?

• Voorbereiden op een gesloten setting

Wettelijke eisen

• Brandveiligheid (topprioriteit)

• Omgevingsvergunning BGB (gebruiksvergunning)  

• De financiering verandert. De doelgroep niet!

Veiligheid / eisen



AOW Klant kan de kostprijs nauwelijks betalen:

• Kleine zorgappartementen (€ 550,-) of ruime studio’s   
(€ 350,-)  

• Woonservicekosten vastgoedeigenaar (€ 175,-)

• Basispakket zorginstelling: 

– alarmering / 24-7 aanwezigheid (€ 200,-)

– of gastvrouw (20 uur, € 40,-)

Hoe efficiënter maken:

• Combinatie met intramuraal

• Schaalgrootte: grote locaties

• Hoe aanwezigheid betaalbaar maken?

Betaalbaarheid



Woning wordt geïndividualiseerd

• Cai / telefoon / internet 

• (Tussen)meters nutsvoorzieningen

• Alarmering

• Huishoudelijke voorzieningen

– Wat individueel?

– Wat centraal?  

Algemene voorzieningen

• Gemeenschappelijke huiskamer met keuken, restaurant / 
recreatieruimte, scootmobielstalling, enz. 

Bewoner houdt regie



• Cultuur: anders denken

– Klant is nu huurder

– Zorginstelling levert diensten, is te gast

– Verhuurder levert niet alleen de woning

• Intramurale zorg en thuiszorg

• Welzijn: geen geld voor? 

– Vrijwilligers

– Mantelzorgers

– Bewoners helpen elkaar

– Andere doelgroepen (concept versterken)

Cultuuromslag



Voorbeelden
Hybride 

woonzorgcomplex



Transformatie 
verzorgingshuizen  

Den Haag

• Jonker Frans (eigendom Florence)

• Houthaghe (huur Staedion)

• Loosduinse Hof (huur Staedion)

• Oostduin (huur Staedion)

• Coornhertcentrum (Woonzorg NL)

• Wijndaelercentrum (Woonzorg NL)

Rijswijk

• Vredenburch (huur Staedion)

http://www.woonzorg.nl/
http://www.woonzorg.nl/


Voorbeeld betaalbaarheid 

en hergebruik: Jonker Frans

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=y6QO7ycFB03kAM&tbnid=SNePDKeoNn9XDM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.multicare-vastgoed.nl/Lists/Nieuws/DispForm.aspx?ID%3D5&ei=KBuvUe2_FILP0QWUzoH4Aw&bvm=bv.47380653,d.d2k&psig=AFQjCNGSYp3wEomBtZGN1YejiuAlsW8APQ&ust=1370516620893544
http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=y6QO7ycFB03kAM&tbnid=SNePDKeoNn9XDM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.multicare-vastgoed.nl/Lists/Nieuws/DispForm.aspx?ID%3D5&ei=KBuvUe2_FILP0QWUzoH4Aw&bvm=bv.47380653,d.d2k&psig=AFQjCNGSYp3wEomBtZGN1YejiuAlsW8APQ&ust=1370516620893544


Nieuwe schil



• Onder huurtoeslaggrens

– Prijs past bij buurt

• Huisnummers aangevraagd

– Huurtoeslag mogelijk

• Klanten geschikt

– Intramuraal t/m ZZP 7

– Verzorgd wonen 

– Thuiszorg, gewoon wonen

• (Brand)veiligheid

– BMI, 30 en 60 min., drangers, 
bedrijfsnoodplan

Nieuwe woonplattegronden



Nieuwe voorzieningen 
(restaurant, kantoor, 1e lijns)



Nieuwe plint met entree, lobby, restaurant, kantoren, 
verhuurbare ruimtes + 84 woningen volledig gestoffeerd en 
voorzien van zorgICT

• Investering (bouwkosten excl. BTW)

– Bouwkundig (incl. nieuwe schil) = € 50 dzd per woning

– W-installaties = € 10 dzd per woning

– E-installaties = € 8,5 dzd per woning

– Duurzaamheidsmaatregelen (extra INV)
 Gaswarmtepomp (terugverdientijd 5 jaar)

 Led-verlichting (terugverdientijd 6 jaar)

• Rendement (IRR)

– Hybride gebruik (29 intra, 55 SWZ) = 8,75%

– Volledig SWZ = 6,23%

Financieel



Transformatie onderhanden: 
Oostduin en Houthaghe



Zorggebouw is niet altijd kansloos 

• Veel ouderen zijn afhankelijk van AOW en alleenstaand

• Merendeel bestaande woningen ongeschikt

• Geclusterd wonen voorziet in behoefte (eenzaamheid & 
zelfredzaamheid)

• Klant is leidend; 

– is het concept betaalbaar?

– is de locatie goed?

• Kunnen zorginstellingen en corporaties werkbare afspraken 
maken?

• Wordt geïnvesteerd in duurzaamheid?

Conclusie



Vragen?

Is de klant bereid te betalen 
en dus te verhuizen?



Slimme financiering van 

zorgvastgoed

John Reimerink –

Ambtelijk secretaris van de Vereniging NL Zorgobligatie

Mede mogelijk gemaakt door:



Beleggen in de toekomst van de zorg

Seminar Zorgvastgoed Duurzaam Gebouwd

John Reimerink - 14 en 21 juni 2016 



Agenda

• Voorstellen

• Achtergrond programma:
Waarom de NL Zorgobligatie

• Opzet van het programma:
Onderdeel van financieringsstrategie

Werken met routes en bouwstenen

• NL Zorgobligatie en Crowdfunding:
Werkwijze

Inrichting



John Reimerink

 30 jaar ervaring in de zorg

 Ambtelijk Secretaris Vereniging NL Zorgobligatie

 Kwartiermaker AndersFinancieren

 Consultant ILFA



Een zoektocht



Een Roadmap



Vermogensstructuur

Huidige situatie Tendens Gestapeld financieren



Terug van nooit weggeweest



Eenvoud

• Financiering in de meest pure vorm

• Verhandelbaar waardebewijs met harde wettelijke kaders

• Vertegenwoordigt een vordering, er ontstaat geen 
eigendomsverhouding

• Qua leningvoorwaarden nagenoeg vormvrij

• Verhandelbaar via diverse kanalen

• Aanvullend aan de bankfinanciering



Opzet van het programma

Randvoorwaarden voor succesvolle uitwerking:

1. Inbedding in financieringsstrategie van de zorgorganisatie

2. Standaardisatie:
- Verlaging kosten van een emissie

- Herkenbaarheid in de kapitaalmarkt

3. Kwaliteit:
- Onafhankelijke rating

- Prospectus of informatie memorandum o.b.v. EU-richtlijn

- Herkenbaar en standaardpakket leningsvoorwaarden



Beslisboom NL Zorgobligatie



Crowdfunding

 Kredietverstrekking zonder financiële intermediairs

 Iedereen kan meedoen > het idee erachter is dat veel 

particulieren een klein bedrag investeren

 Varianten: donaties, sponsoring, vreemd vermogen (lening), 

eigen vermogen (participatie)

 NL: groei aantal platforms en volume kredieten

Aangaan van een ‘relatie’ !



NL 2016: ruim 100 platforms



Anders Financieren, zinvol beleggen

Een initiatief van de ILFA Groep

Ondersteunt maatschappelijke organisaties bij het ophalen van 

financiering bij een breed publiek. Beoogde belegger wil lokale 

betekenisvolle initiatieven ondersteunen.

- zorg en welzijn

- onderwijs

- duurzaam wonen

Werkt alleen op basis van obligaties conform de kaders 

vastgelegd in de Wft. 1 van de 3 platforms in Nederland o.b.v. 

vergunning Beleggingsonderneming. Voldoet aan MIFID. 

Richt zich op grotere bedragen te investeren in vastgoed en/of 

inventaris. Risicoprofiel is lager dan bij traditionele crowdfunding.



Obligatie eisen

Maatschappelijk investeren in maatschappelijk vastgoed

Publieke emissie

€ 250.000,- tot € 2.500.000,-

Voor particuliere en professionele beleggers

Coupures € 100,- (part.) of € 100.000,- (prof.)

Verschillende looptijden

Rentebetaling per jaar

Aflossing ineens op einddatum



Werkwijze

Geheel wordt vormgegeven op basis van een goed 

onderbouwde, sluitende businesscase inclusief meerjaren 

cashflow planning aan de hand van de volgende stappen:

Credittoets o.b.v. ECB rating tool 

Obligatie vormgeven (looptijd, rente, e.d.)

Informatie Memorandum opstellen  

Communicatiedossier opzetten voor AF en andere 

ondersteunende kanalen 

AndersFinancieren stelt templates beschikbaar voor de 

obligatieovereenkomst en het IM. Documenten moeten door 

de uitgevende instelling zelf worden samengesteld.  



Inrichting platform

Platform presenteert alleen dossiers met een 

maatschappelijke profiel van opdrachtgevers met een 

vergelijkbaar (risico) profiel c.q. achtergrond

Presentatie per obligatielening o.b.v. een vast template met 

toegang tot social media

Registratie, identificatie, controle en categorisering beleggers 

conform richtlijnen AFM

Ondersteunende administratieve functies en obligatieregister 

t.b.v. de uitgevende instelling



PLEIDOOI



Beleggen in de toekomst van de zorg?

• Tendens: langer thuis wonen

• De verzorgingsstaat trekt zich terug

• Middensegment verdwijnt

• Het failliet van de transitie langdurige zorg!

• Maatschappelijke verantwoordelijkheid

• Wat is ‘THUIS’?



Wat is ‘Thuis’?



Thuis!



Waar staan we?

• Concept is ondergebracht in vereniging VNLZ

• Voorzitter Aad Koster

• Platform AndersFinancieren klaar voor de start

• Eerste emissies nog 1e helft 2016, zowel crowdfunding als 
route II (onderhands)

• Als kennispartners zijn benoemd:



Discussietafels

Inclusief lunch (tot 13:00 uur)

Mede mogelijk gemaakt door:



Bedankt voor uw deelname!

En graag tot ziens op DuurzaamGebouwd.nl

Mede mogelijk gemaakt door:


