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Esprit Projectontwikkeling is een van de vastgoedpartijen die 
zijn wasfaciliteiten heeft uitbesteed aan specialist Miele. In het 
Utrechtse project Place2B maken bijna 500 bewoners gebruik 
van de Miele Laundry Boutique. Een portret van Esprit, waar de 
nuchtere en sociaal bewogen Tukker Paul Silderhuis aan het 
roer staat. ‘We zetten graag onze expertise in om het probleem 
van betaalbare huisvesting op te lossen.’
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Wie zijn eigen kind goede 
huisvesting toewenst, gunt 
een arbeidsmigrant of 
statushouder dat ook

254 Paul Silderhuis, Esprit Projectontwikkeling en Wesley Schoeree, Miele
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Sinds eind jaren negentig is Esprit 
Projectontwikkeling de spin in het web van vele 
complexe binnenstedelijke woningprojecten. 
Eerst als gedelegeerd ontwikkelaar, het laatste 
decennium voor eigen rekening en risico. Esprit is 
het levenswerk van oprichter Michel Boersma en 
Paul Silderhuis, beiden ervaren ontwikkelaars en 
directeur/aandeelhouder. De laatste jaren maakt 
Esprit naam als ontwikkelaar van betaalbare 
woningen in populaire studentensteden als Utrecht, 
Groningen en Amsterdam. De huidige grond- en 
ontwikkelportefeuille van Esprit heeft een waarde 
van ongeveer 75 miljoen euro. Op dit moment heeft 
Esprit ruim 200 woningen in aanbouw, ontwikkeling 
of in planning, vertelt Silderhuis.

Herijking core-business
‘Mijn compagnon Michel en ik komen beiden 

uit de bouwtechniek. We zijn twee techneuten met 
een passie voor bouwen. Ons hoofdkantoor staat in 
Holten in Overijssel. Daarnaast hebben we onlangs 
een kantoor in Amersfoort geopend dat collega Dick 
van der Beek runt. Onze focus op onderwijssteden 
met een hoge woondynamiek is van recente aard. 
Tijdens de vastgoedcrisis van 2008-2016 hebben 
we onze core-business herijkt. Ontwikkelden 
we daarvoor naast woningen ook kantoren en 
retail, de laatste tien jaren leggen we ons volledig 
toe op de bouw van financierbaar en betaalbare 
appartementen en grondgebonden woningen.’ 

Anticyclisch
Esprit is een lean & mean ontwikkelaar, zo 

blijkt. ‘Wij acteren anticyclisch. Vanaf 2014 hebben 
we mooie posities tegen gunstige voorwaarden 
gekocht. Bovendien werken we niet langer met 
een groot eigen ontwikkelteam. We sturen nu zelf 
het ontwikkelproces aan en de uitvoering laten 
we over aan externe specialisten. Dus we kopen 
grond, ontwikkelen een bouwplan, zorgen voor een 
vergunning en vinden een afnemer. Michel en ik zijn 
no-nonsense en nuchter. Onze zakelijke partners 
zitten meestal op dezelfde golflengte. Vaak werken 
we met architecten, constructeurs en ruimtelijke 
ordenings- en milieuadviseurs met wie we al jaren 
goed kunnen lezen en schrijven. Omdat we niet met 
bankfinanciering maar met eigen middelen werken, 
verkopen we regelmatig vergunde bouwprojecten 
aan ontwikkelende aannemers.’

Maatschappelijke probleem
Zeker moet een project rendabel zijn en 

betaalbaar blijven voor huurders of kopers stelt 
Silderhuis. ‘Onze maatschappij is in onbalans 
geraakt. Ik heb te doen met al die starters die tussen 
wal en schip vallen en afhankelijk van middenhuur 
zijn. Als er geen aanbod is, kunnen ze niet de 
eerste stap maken in hun wooncarrière. Niet alleen 
starters en jongeren maar ook arbeidsmigranten 
vissen achter het net. Bijna niemand wil ze als 
buren, maar hun bijdrage aan de arbeidsmarkt en 
economie al te zeer. Wij zetten graag onze expertise 
in om bij te dragen aan de oplossing van dit grote 
maatschappelijke probleem. Je eigen kind gun je 
immers ook goede huisvesting.’ 

Place2B
Een project waar deze maatschappelijke 

aspiraties samenkwamen, is Place2B in Utrecht 
Leidsche Rijn. ‘Dit project wonnen we na een 
prijsvraag van gemeente Utrecht in 2015, nadat 
eerder twee andere ontwikkelaars waren afgehaakt. 
De opgave was de tijdelijke realisatie van 630 
studentenwoningen naast de ondertunnelde snelweg 
A2. Ik zag de potentie van de locatie, maar zag niet in 
hoe 630 studenten dagelijks naar de Uithof - aan de 
andere kant van de stad - zouden fietsen. Bovendien 
zouden de woningen er maar tien jaar mogen staan; 
te kort om het spits te krijgen. Ik heb Utrecht toen 
gevraagd om een periode van vijftien jaar en een 
verbreding van de doelgroep. Dus behalve studenten 

Paul Silderhuis, samen met mijn 
compagnon Michel Boersma dga 
van Esprit Projectontwikkeling te 
Holten.

Werkend vanuit Holten in een 
klein team, ontwikkelen wij mooie 
vastgoedprojecten. De laatste 
decennia hebben we sterk ingezet 
op betaalbare woningbouwprojecten 
in stedelijke omgeving. 

De locaties worden vooral 
verworven waar toevoeging van 
woningen gewenst is. We gaan voor 
eigen rekening/risico aan de slag en 
sparren met vele marktpartijen om 
te komen tot het optimale/gewenste 
product. We werken vanuit een no 
nonsens aanpak, gewoon doen wat 
je zegt en hou de gestelde doelen 
in zicht. Een fijne en betaalbare 
woning willen realiseren in een 

veilige woonomgeving dat is onze 
drijfveer. Als mensen daar met veel 
plezier wonen dan hebben wij het 
goed gedaan. 

In mijn vrije tijd bezoek ik 
graag de wedstrijden van mijn 
favoriete voetbalclub FC Twente. 
Daarnaast kan ik elke dag volop 
genieten van het wonen in mijn 
dierbare Twentse omgeving. 
Regelmatig een uitje met familie of 
vrienden is mooi. En de jaarlijkse 
motortochten met de vrienden is 
iets om naar uit te kijken, lekker 
toeren in Duitsland of nog mooier 
in de Italiaanse Dolomieten, dat is 
gaaf.

Ik hoop dat wij de komende 
jaren in goede gezondheid 
nog leuke vastgoed projecten 
mogen realiseren.

Wesley Schoeree, Miele en Paul Silderhuis, Esprit Projectontwikkeling



259VGvisie wintergasten RETAIL #25/2022 #25/2022 RETAIL VGvisie wintergasten258

ook net afgestudeerden, statushouders en urgente 
woningzoekers als gescheiden mensen.’

De bouw startte januari 2017, zeven maanden 
later was de oplevering. ‘Wij hebben uiteindelijk 
studio’s voor 490 bewoners gerealiseerd, waardoor 
ruimte ontstond voor meer collectieve ruimte. De 
woningen liggen rond een groen binnenterrein 
met een centrumgebouw. Het centrumgebouw 
beschikt over vergader- en werkplekken, een 
ontmoetingsruimte en een wasruimte. Elke 
woonstudio van ongeveer 21 m2 is gestoffeerd en 
voorzien van een eigen toilet, keuken en badkamer. 

De woningen hebben we aan woningcorporaties 
Mitros en Portaal verkocht, de bewonersvereniging 
huurt het centrumgebouw van ons. Het project 
heeft landelijke bekendheid gekregen, omdat we als 
een van de eersten naast studenten een magic mix 
met andere doelgroepen zoals statushouders lieten 
samenwonen. Nog steeds wordt Place2B veel bezocht 
door gemeenten en marktpartijen.’

Alleen de wasfaciliteit bezorgde Silderhuis 
kopzorgen. ‘We hadden een overeenkomst gesloten 
met een Amerikaanse wasmachinefabrikant. 
Esprit kreeg de apparatuur geleverd, service en 
onderhoud zouden ze ook regelen en wij waren 
verantwoordelijk voor de exploitatie. Dat werd 
een klein drama. Vanaf het begin toonden de 
wasmachines kuren. Ze stonden zelfs regelmatig 
stil. De beloofde reparateurs kwamen meestal te laat 
of helemaal niet. De bewoners klaagden bovendien 
dat de industriële wasmachines en drogers te groot 
en onhandelbaar waren. Bovendien hadden ze geen 
inzicht in de beschikbaarheid van de apparatuur. 
Het betaalsysteem was evenmin klantvriendelijk. 
Met veel pijn en moeite zijn we uiteindelijk uit elkaar 
gegaan, gelukkig zonder grote kleurscheuren.’ 

Miele Laundry Boutique
In de tussentijd zocht Silderhuis naarstig naar een 

nieuwe oplossing. ‘Ik kwam uit bij Miele dat bezig 
bleek te zijn met de landelijke uitrol van de Miele 
Laundry Boutique. In onze eerste gesprekken hebben 
we een voor ons beiden passend businessmodel 
opgesteld. Miele is in dit concept gelukkig altijd 
exploitant. Dat is niet onze corebusiness, is wel 
gebleken. Miele investeert in de professionele 
was- en droogapparatuur, betaalsysteem en het 
interieur van de wasruimte, de bewoners betalen 
Miele per was- en droogbeurt. In april zijn de zeven 
wasmachines en vijf drogers gaan draaien. In dit 

half jaar gaan alle duimen omhoog, zowel bij ons 
als de bewoners. Ze vinden de wasmachines zeer 
gebruiksvriendelijk. De apparatuur van Miele is 
dan ook gericht op eenpersoonshuishoudens. 
De boutique is ook nog eens een sociale 
ontmoetingsplek geworden waar bewoners bij 
kunnen praten met een kop gratis koffie.’

Na de eerdere ellende voelt de samenwerking met 
Miele als een warm bad, stelt hij. ‘We zijn volledig 
ontzorgd door Miele en hebben beiden bovendien 
een verdienmodel. Ons gebouw is ook nog eens 
een stuk duurzamer. Zeven wasmachines op bijna 
500 bewoners in plaats van 500 machines scheelt 
heel veel energie- en materiaalverbruik. Bovendien 
maken de wasmachines gebruik van duurzame 
warmtekoudeopslag. Daarnaast zijn de bewoners 
kritischer op hoe vaak ze wassen en drogen doordat 
ze per beurt betalen. Dat betekent nog weer minder 
water en energieverbruik. De exploitatie loopt tot 
2029, maar we verlengen met alle plezier. Als we 
elders weer een studenten- en jongerencomplex 
realiseren, gaan we graag weer in zee met Miele.’ 

Blije bezwaarmakers 
Aan die projecten wordt hard gewerkt. ‘Het werven 

van een nieuwe ontwikkellocatie staat nu even op een 
laag pitje. Met de huidige hoge verwervingskosten 
maken we een pas op de plaats. Ons grondportfolio 
is echter groot genoeg. Zo mogen we in een oud-
kassencomplex in IJsselmuiden tijdelijke woningen 
voor arbeidsmigranten ontwikkelen. We vertrouwen 
erop dat we met bewonersparticipatie en het 
huisvestingsprogramma dat goed past in de omgeving, 
de koudwatervrees weg kunnen nemen. Het is niet 
voor het eerst dat een daarvoor bezwaarmakende 
omwonende na oplevering ons komt complimenteren 
hoe mooi het project is geworden. Dan weten wij dat 
we het goed hebben gedaan.’

‘De wasboutique 
is een sociale 
ontmoetingsplek 
geworden waar 
bewoners elkaar 
bijpraten met 
een kop gratis 
koffie’

‘Het is niet voor 
het eerst dat 
een daarvoor 
bezwaarmakende 
omwonende na 
oplevering ons komt 
complimenteren 
hoe mooi het project 
is geworden’

‘Laundry boutique win-win 
voor ontwikkelaar, bewoners 
en milieu’
Miele beschikt over bijna zestig 
Laundry Boutiques door heel 
Nederland, met een focus op 
studentensteden. Binnen twee 
jaar wil Miele doorgroeien naar 
tachtig. De voordelen voor 
vastgoedeigenaren zijn navenant, 
stelt Wesley Schoeree van Miele. 
‘Het maakt een pand duurzamer, 
zorgt voor blije bewoners en er 
zijn minder kosten. De bewoners 
hebben zelf geen wasapparatuur 
meer nodig. Door het delen 
zijn slechts twee professionele 
machines op honderd bewoners 
nodig. Dat betekent meer te 
verhuren woonmeters voor de 
ontwikkelaar en meer woongenot 
voor de bewoners.’
Geïnteresseerde marktpartijen 
hoeven zelf geen investering 
te doen, vervolgt hij. ‘Een 
projectontwikkelaar, beheerder of 
belegger hoeft alleen een ruimte 
in het pand ter beschikking te 
stellen. Miele levert en exploiteert 
de gehele wasfaciliteit. Het 
exploitatierisico ligt dus bij ons. 
Naast de wasapparatuur regelt 

Miele service en onderhoud, het 
reserveringssysteem en de digitale 
betaalapplicatie. Het enige waar 
de vastgoedinvesteerder voor moet 
zorgen zijn de juiste voorzieningen 
en een minimale commitment van 
vijf jaar. De bewoners betalen zelf 
voor hun gebruik via een handige 
betaal-app. Daarnaast geeft de app 
de beschikbaarheid van machines 
aan en geeft het een bericht 
wanneer de was klaar is.’ 
Miele belooft de beste kwaliteit 
en meest duurzame was- en 
droogapparatuur. ‘Duurzaam 
handelen is voor ons een absolute 
voorwaarde voor economisch 
succes op de lange termijn. De 
machines van Miele Professional 
zijn erg zuinig en hebben een lange 
levensduur. Ze wassen bovendien 
een 60-graden-was in 49 minuten, 
veel sneller dan een huishoudelijke 
machine. De premium service omvat 
preventieve onderhoudsbeurten, 
service binnen 48 uur, een online 
serviceportaal en een online 
wasexpert. Bovendien staat design 
hoog bij ons in het vaandel met 
desgewenst een boutique volledig 
in stijl ingericht, met uitgekiende 
naamgeving, opzet en kleurstelling.’ 


