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Zorgvastgoed als businesscase voor
nieuwbouw of transformatie

Duurzaam Gebouwd, 15 oktober 2015
Marlies Pierik
Bouw- en Vastgoed
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Zorgvastgoed als business case




Branche in cijfers

748.830

20-30%

2,7

Nederlanders hebben een langdurige zorgindicatie. Een
deel van hen woont in een instelling en een groot deel
ontvangt thuiszorg.

meer mensen kunnen met hetzelfde overheidsbudget
zorg krijgen als zij thuis blijven wonen in plaats van in
een instelling. Voor de zorg kunnen zij één van de
zorgpakketten voor thuis gebruiken.

miljard euro is in 2014 toegekend aan mensen met een
zorgindicatie om zelf met een persoonsgebonden
budget zorg in te kopen.




Hervorming zorg

De hervorming van de langdurige zorg is
gebaseerd op de gedachte 6thuis als het kan, I n
een verpleeghuis als het moet 6.

De winsten in de langdurige zorg zijn sinds 2013
vooruitlopend op de veranderingen aan het dalen.

De eerste maanden van 2015 werden gekenmerkt
door onzekerheid bij alle betrokkenen: het risico
tussen wal en schip te belanden.

De concurrentie tussen zorginstellingen en private
aanbieders verscherpt.

Hierbij is het devies binnen de muren van de
instelling herkenbare zorg te leveren en buiten de
muren een concurrerend zorgaanbod te bieden .
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Zorgvastgoed

Doordat meer zorg in de privésfeer geleverd wordt, stijgt de
behoefte naar geschikt vastgoed.

De zorginstellingen beschikken niet altijd over voldoende geld
om panden geschikt voor verhuur te maken of zelf aan te
schaffen. Het geld zit vast in bestaand vastgoed. Ook de
mogelijkheden van woningcorporaties zijn beperkt.

Zo ontstaat een markt voor andere beleggers, zoals
pensioenfondsen en buitenlandse partijen, die dit wel doen.
Dit is voor zulke partijen alleen aantrekkelijk als ze weten dat
goede zorg geleverd wordt. Deze investeringsbeslissingen
worden dan ook vaak gecombineerd met een goede
samenwerking met een zorginstelling, tegen een concurrerend b
aanbod. —




Conclusies

De reguliere intramurale capaciteit in de ouderenzorg daalt.
Vanaf 2008 groei van aantal particuliere verzorgingshuizen.

Uit onderzoek blijkt dat reguliere huizen kunnen leren van
particuliere huizen m.b.t. kleinschaligheid, wooncomfort, vers
bereide maaltijden en efficiénte inzet van zorgpersoneel en

huisvesting.
Particuliere huizen op hun beurt kunnen leren hoe je met minder EET GEZOND
geld ook verantwoorde zorg kunt leveren en zo een breder publiek . f‘jﬁ?’

kan bedienen.

1. Gevarieerd
2 Lekker
3. Stabiele vetten
4. Veol groente, beetje frult
& twee Ilter water.
N per dag
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The next step

Nadat de stof i s neergedaal d vanrded:i nvoering

Leegstand?
Transformatie?
Verkoop?
Omgevingsfactoren?

Balanswaarde?
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Strategie vastgoedportefeuille

Locatie + en gebouw - Locatie + en gebouw +

Herontwikkelen Handhaven
Opwaarderen Renoveren

Andere doelgroep Functietoevoeging
Wijkfunctie toevoegen Wijkfunctie toevoegen
Sloop Transformeren
Afstoten Functiewijziging

Andere bestemming




Analyse vastgoedportefeuille

Omgevingsfactoren: de toekomstige vraag, de
bekostiging, demografie, politiek, koopkracht.

Object: staat van onderhoud, locatie, waardering,
eigendom of huur, aantal bruikbare m2, type zorg.

Portefeuille: leegstand cijfers, lengte huur contracten,
staat van onderhoud.

Financials: balanswaarde.

Maar bovenal: wat zijn de wensen van de cliént?




Duurzaam zorgvastgoed
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Andere benadering is vereist

samenwerke

waarden missie cont(r)acten .

Waardecreatie




[FILM VITAL HOMES]

Vital Homes
Sandra Heuer
Arjan Koolhaas

JRedsun
Justin Valk

dp akd



Samenwerking?

Traditioneel Geintegreerd
samenwerkingsconcept samenwerkingsconcept

|  |verantwoordell kheid opdrachtnemer/aannemer




Valkuilen

Top down

A Eigen belang voor gedeeld belang
A Af schuiven van de risicob:
A Gebrek aan communicatie

A Geen kennisoverdracht

Maar wat wil de (eind)gebruiker c.g. cliént?
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Co-creatie: de oplossing?




Voordelen

Bottom up

Relevantie
Draagvlak
Motivatie

Resultaat

o o o o I

Kosten
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