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De kosten voor de gezondheidszorg in Nederland zijn de afgelopen jaren onevenredig
gestegen ten opzichte van andere overheidsuitgaven. Om de uitgaven aan de zorg te beperken wil
de overheid meer marktwerking. Door onder andere de Wet Toelating Zorg Instellingen (WTZI)
wordt meer marktwerking mogelijk gemaakt in de zorg. Hierdoor zijn zorginstellingen
productieafhankelijk en verantwoordelijk geworden voor de financiering van kapitaallasten. De
volgende hoofdvraag heeft centraal gestaan tijdens het onderzoek: Wat is de inviced van de
gewijzigde wet- en regelgeving op het gebied van huisvestingsfinanciering voor GGZ- en
ouderenzorginstellingen op hun vastgoedmanagement? Kwalitatief onderzoek door middel van
interviews onder 16 zorginstellingen laat zien dat zorginstellingen niet terughoudend reageren op
het de gewijzigde wet- en regelgeving. Daarentegen zijn de geinterviewde zorginstellingen niet in
staat om de kansen te herkennen en de risico’s te beheersen rondom vastgoed waardoor
zorginstellingen niet ‘in control’ zijn over het vastgoed.

In de situatie waarin marktwerking haar intrede heeft gedaan in de zorgsector, heeft de
cliéent een prominentere rol gekregen. De cliént is mondiger, hoger opgeleid, heeft meer te
besteden, is beter op de hoogte van behandelmogelijkheden en vergelijkt de kwaliteit en prijs van
zorginstellingen op het internet. Door de Persoons Gebonden Budgetten (PGB) wordt de cliént
gestimuleerd om zelf zorg in te kopen. Zorginstellingen komen hierdoor steeds meer direct in
contact met de cliént.

Als gevolg van de invoering van marktwerking in de zorg moeten zorginstellingen
bedrijfsmatiger gaan opereren. Zorginstellingen zijn vraaggestuurde organisaties geworden in
plaats van aanbodgestuurde organisaties. Een zorgvisie is leidend voor een zorginstelling om zich
te profileren voor de cliént ten opzichte van de concurrent. De kwaliteit en prijs van de zorg
bepalen of een zorginstelling bestaansrecht heeft in de toekomst.

Als gevolg van de wijziging in de vergoeding van de kapitaallasten zullen zorginstellingen
zich moeten richten op een optimale inzet van haar vastgoed. Om dit te realiseren moet het
vastgoed centraal worden aangestuurd. Vastgoedmanagement heeft hierdoor een nieuwe positie
verworven binnen zorginstellingen. Het vastgoed moet ingezet worden als 5¢ bedrijfsmiddel naast
mensen, kennis, kapitaal en technologie, hierdoor wordt het vastgoed een marketingmiddel. Het
strategisch vastgoedplan is de rode draad voor de organisatie met betrekking tot vastgoed en
direct afgeleid uit de zorgvisie. De vastgoedportefeuille is inzichtelijk gemaakt waardoor juiste
beslissingen worden genomen op het gebied van aankoop, afstoot, nieuw- of verbouw van
panden. Een businesscase is leidend voor het ontwikkelen van vastgoed waarin zowel de
investering— als exploitatiekosten zijn berekend. De businesscase bepaalt voor de interne
organisatie of een initiatief ontwikkeld kan worden. Voor de externe partijen is de businesscase
een document voor een samenwerkingsverband of financiering.

Door te sturen op vastgoed zijn zorginstellingen in staat om kansen inzichtelijk te maken
en risico’s te beheersen. De risico’s zijn toegenomen voor zorginstellingen door de wijziging in de
wet. Door de vervallen gegarandeerde vergoeding van kapitaallasten zijn financiers minder snel
bereid om te investeren. Dit heeft gevolgen voor de financiering van bouwplannen. Een
businesscase is essentieel voor het verkrijgen van een lening voor een bouwproject. Tegelijkertijd
schept de businesscase duidelijkheid voor de interne zorgorganisatie. Omdat de regels van het



Bouwcollege niet meer van toepassing zijn op bouwplannen, zijn er kansen ontstaan voor
zorginstellingen. Zorginstellingen zijn vrij om te ondernemen met vastgoed en zien voordelen
zoals het handelen in grondposities en objecten. Daarnaast kunnen zorgorganisaties vastgoed
gaan inzetten als marketingmiddel.

De onduidelijkheid over de hoogte van de Normatieve Huisvestings Component (NHC)
wordt door veel respondenten genoemd als onzekere factor bij bouwplannen, maar leidt niet tot
een informele bouwstop. Alle 16 respondenten van ons onderzoek geven aan dat nieuw- of
verbouwprojecten plaatsvinden binnen zorgorganisaties. Eventuele vertraging die ontstaat bij
bouwprojecten heeft te maken met onduidelijkheid van de NHC en het niet accepteren van
businesscases door externe partijen zoals hypotheek verstrekkers. Zorginstellingen geven aan dat
zij te weinig kennis hebben om zelfstandig een businesscase op te stellen en marktconform te
handelen.

Het is voor zorginstellingen van groot belang om vastgoed bij te laten dragen aan het
primaire proces. Door ‘in control’ te komen over vastgoed kunnen zorginstellingen profiteren van
de voordelen van marktwerking. Kenmerken van een zorginstelling die ‘in control’ is over
vastgoed zijn:

e De vastgoeddoelstellingen worden op strategisch niveau, dus op
bestuurlijk niveau vastgesteld;

e De instelling is zich bewust van de consequenties van vastgoed
beslissingen op de langere termijn;

e De vastgoedportefeuille is goed doorgeorganiseerd;

e De instelling heeft zicht op de financiéle, kwalitatieve en functionele
kenmerken van huisvestingsbeleid;

e De instelling heeft zicht op de sterke en zwakke punten van de
vastgoedportefeuille;

e Vastgoed wordt gezien als vijfde productiemiddel.

Draaijer+partners verstaat onder professioneel vastgoedmanagement: risicobeheersing,
innoveren en ondernemen. Deze belangrijke kernwaarden dragen volgens draaijer+partners bij
aan het professionaliseren van de vastgoedafdeling, naast de bovengenoemde aspecten van het
‘in control’ zijn over vastgoed.

Wanneer zorginstellingen ‘in control’ komen over het vastgoed en deze organiseren op een
manier die past bij de zorgvisie kunnen er voordelen worden behaald met huisvesting. Om ‘in
control’ te komen over het vastgoed moeten zorginstellingen de vastgoedportefeuille up to date
krijgen en de vastgoed strategie laten aansluiten bij de zorgvisie. Zorginstellingen die zich
aanpassen aan de veranderende omgeving, waarin marktwerking haar intrede heeft gedaan, zullen
zich onderscheiden van concurrenten en daarmee winstgevende organisaties worden in een
b(l)oeiende sector.
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