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‘NIEUWE CONCEPTEN
VOOR OUD
ZORGVASTGOED’

Cofinimmo is als investeerder gespecialiseerd in zorgvastgoed.
Vertrekpunt is het idee dat je zorg het beste kunt organiseren
binnen een gemeenschap, als een multifunctionele campus
met een combinatie van verschillende zorgvormen. ‘Wij werken
graag mee aan zorgvastgoed dat verweven is met de stad en
mensen met elkaar verbindt.’

c ofinimmo is in de jaren tachtig opgericht in Belgié. S¢bastien
Berden: “Tien jaar geleden merkten we dat in de zorg behoefte
was aan een partij die het vastgoed kon beheren en helpen
vernieuwen. Het gemiddelde verpleeghuis in Belgié bestond

toen uit vijftig bedden die door een familie werden beheerd. Het
was weliswaar heel sympathiek, maar qua zorg niet altijd even
professioneel en op het vlak van vastgoed niet efficiént of zelfs
onveilig. Er was echt een inhaalslag te maken; die hebben wij mede
gefinancierd. We kregen al snel dezelfde opdracht in Frankrijk. Later
hebben we ons in de Duitse markt begeven en inmiddels hebben we
ook dertig Nederlandse zorggebouwen in beheer, van kleinschalig
tot groot in alle segmenten van de zorg.’

VOORZIENINGEN _ De State Hillegersberg is volgens
Sébastien Berden een sprekend voorbeeld van een zorgproject
dat met de buurt verweven is. Dit voormalige Reuma
Revalidatiecentrum in Rotterdam wordt omgebouwd tot een
klein verpleeghuis, zorgpension en revalidatiecentrum. Verder
komt er een huisartsenpraktijk en een Grand Café die ook
buurtbewoners aantrekken. ‘Op andere projecten zouden we nog
aanverwante diensten kunnen aanbieden, bijvoorbeeld thuiszorg,
maaltijdbedeling, kinderopvang en een apotheek’, vertelt hij.
‘Met voorzieningen voor verschillende doelgroepen creéer je een
wisselwerking tussen zorg en buurt. Die mix is zeer aantrekkelijk.
Niet elke zorgathankelijke oudere hoeft direct te worden opgenomen
in een verpleeghuis. Na een crisis, zoals een val, heeft iemand

soms maar tijdelijk intensieve zorg nodig. Anderen kunnen best
nog zelfstandig wonen, maar willen op zorg in de buurt kunnen
terugvallen. Bij een opname is het geruststellend dat hij het
verpleeghuis reeds kent, omdat hij al vaak op de campus was
voor andere voorzieningen. Zo wordt de link met zijn vroegere
leefomgeving niet doorbroken.’

REGELS _ De vastgoedmarkt in deze sector is sterk gelinkt aan
de overheid. ‘Regels kunnen veranderen en ons ook treffen’, weet
Berden. ‘Bijvoorbeeld de wet die onze huurders voortaan verbiedt
om dubbele kamers aan te bieden in sommige Duitse Linder. Een
verpleeghuis verliest dan een deel van zijn opvangcapaciteit. Door
ons vastgoed te spreiden over verschillende landen verwateren de
risico’s. De mogelijkheid om te diversifiéren is ook wat ons vijf
jaar geleden naar Nederland bracht. Met 180 zorggebouwen in
vier landen hebben we inmiddels een mooie spreiding bereikt. We
zijn langetermijninvesteerders, onderhouden de portefeuille stipt,
proberen die voortdurend te verbeteren en verkopen bijna nooit.’

INNOVATIEF _ Regelmatig krijgt Cofinimmo zorgvastgoed
aangeboden. Het bedrijf is kritisch in wat het aankoopt. “Wjj
investeren alleen in gebouwen die we toekomstbestendig kunnen
maken. We houden de trends in de samenleving goed in de gaten
van alle landen waar we actief zijn. Daarmee formuleren we een
visie op ouder worden in de toekomst. Dan zien we aan de ene kant
de noodzaak van schaal - om efficiént te kunnen werken, moet een
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zorggebouw minimaal tachtig bewoners hebben — en aan de andere
kant het verlangen naar kleinschaligheid. Daar moet je wat mee in
de architectuur. Door het te integreren in de buurt en verschillende
functies te geven, kun je die kleinschaligheid - ook in een groot
complex - perfect nabootsen.’

EIGEN ZORGLANDSCHAP _ Elk land heeft zijn eigen
zorglandschap. ‘In Belgié zijn onze huurders vaak nationaal
georganiseerd en gespecialiseerd in één domein, bijvoorbeeld
ouderenzorg. De financiering wordt landelijk door de overheid
geregeld. In Nederland heb je meer regionale spelers die zich op
het brede terrein van de zorg begeven en lokale overheden als
aanspreekpunt hebben. Die versnippering heeft voor- en nadelen.
De regionale zorggroepen zijn vaak kleiner en kunnen het financieel
moeilijk hebben. Daarentegen zijn ze vaak met verschillende typen
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Sébastien Berden

zorg bezig waardoor ze een brede expertise hebben. Enkelen, zoals
onze huurder in Rotterdam, zijn ontzettend innovatief en gebruiken
die expertise om nieuwe concepten uit te werken, zoals de State.’

Voor financiering kunnen wij ook innovatieve oplossingen
bieden, vertelt Berden. ‘Aan ziekenhuizen stellen we bijvoorbeeld
een hybride voor tussen eigendom en huur. Dat deden we in
Breda op de campus van Amphia om er een parkeergebouw met
negenhonderd plaatsen te realiseren. Het ziekenhuis stelt grond ter
beschikking. De bouw, financiering, het regelen van zonne-energie
en het onderhoud verzorgen wij. Het ziekenhuis huurt het veertig
jaar en kan het dan voor een restwaarde terugnemen.’

EENZAAMHEID _ Bouw, renovatie, uitbouw, onderhoud en sloop:
Cofinimmo richt zich ‘op alles wat met stenen te maken heeft in de
zorgsector’. Het investeert ook in klinieken, woon/zorgcomplexen
voor ouderen of mensen met een verstandelijke beperking,
ziekenhuizen en gezondheidscentra. Voor de toekomst ziet Sébastien
Berden een belangrijke rol weggelegd voor de multifunctionele
campus die een link heeft naar de stad. ‘Een van de grote problemen
van ouderdom is dat je zorgathankelijk wordt en in een isolement
belandt. Wij willen residentiéle zorg combineren met eerstelijnszorg
en diensten voor de buurt. Dat maakt niet alleen economische
synergién mogelijk, maar zorgt ook voor een uitwisseling met de
buurt wat het gevoel van eenzaamheid bij bewoners doorbreekt.’
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Richting 2040 willen we een woningmarkt die in
balans is, met mobiliteit voor iedereen, maar wel
duurzaam en met werk voor iedereen. Kortom, een
gezonde en leefbare stad. Wat kunt u betekenen voor
teze grote en gezamenlijke opgave? ‘Wij brengen 35
jaar expertise mee in de renovatie en bouw van flexibele
en energiezuinige gebouwen.’

Welke mogelijkheden ziet u om met ideeén,
concepten, visies, investeringen of andere
initiatieven bij te dragen tot de gezonde toekomst van
onze stad/steden? ‘Deze expertise willen we koppelen
aan onze ervaring en kennis van de zorg uit vier landen
om innovatieve zorgconcepten te helpen ontwikkelen.’

Wat zou de (lokale) overheid kunnen/ moeten doen,
hoe kan zij het beste helpen? ‘De Nederlandse
vastgoedmarkt aantrekkelijk houden voor buitenlandse
investeerders. Transparantie en corporate governance
bij zorgorganisaties bevorderen.’

Als je alleen de woninguitdagingen neemt, heb je niet
de beweging op de arbeidsmarkt geregeld, en zeker
ook niet het verkeersprobleem. Wat is uw advies?
‘Doordachte stedenbouwkundige planning op lange
termijn.’

Wat is de grootste uitdaging voor steden? ‘Mobiliteit’
Van welke buurten/ projecten/ complexen worden
jullie enthousiast en waarom? ‘Innovatieve
multifunctionele zorgconcepten, zoals de State in
Rotterdam.’

Hoe zien jullie het nieuwe wonen in steden?
‘Ontwikkelen van buurten waar verschillende functies
(wonen, handel, bedrijven, overheid en publieke
diensten) efficiént met elkaar verweven zijn en

waar bewoners van verschillende leeftijdsgroepen
harmonieus kunnen samenleven.’

Wat heeft de stad met stip nodig? ‘Doordachte
stedenbouwkundige planning om voor iedereen
efficiénte toegang te verzekeren tot moderne diensten,
zoals zorg, recreatie en cultuur.’

Welke technologieén en innovaties gaan
daar de komende tijd aan bijdragen? ‘Groene
energie, duurzame bouwconcepten, nieuwe
mobiliteitstechnologieén voor bedrijfslogistiek,
openbaar en privé vervoer.’



