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Beste lezer,

Het woningtekort in Nederland is en blijft een groot probleem, ondanks een stevig nieuwbouw-
volume van bijna 80.000 woningen in 2022. De doorstroming in de markt komt moeilijk op gang en
daarbij wordt vooral naar de oudere bevolking gekeken die zou moeten verhuizen naar een voor
hen geschikte woning. De markt voor zorgvastgoed en ouderenhuisvesting is groeiende, maar nog
relatief klein en onbekend in vergelijking met de traditionele vastgoedsegmenten. Met dit thema-
nummer van Real Estate Research Quarterly proberen we een bijdrage te leveren aan het onderzoek
naar deze vastgoedsector. De artikelen in dit nummer zijn geschreven vanuit diverse perspectieven.

Het nummer begint met een perspectiefbijdrage van Ron van Bloois over ouder worden. In Neder-
land is veel beleid geschreven over het betaalbaar houden van de gezondheidszorg, waardoor
ouderen langer thuis moeten blijven wonen. Het aantal beschikbare en voor ouderen geschikte
woningen is momenteel niet voldoende en vanuit de overheid is hier een ambitieus bouwplan voor
geschreven. Om dit in de praktijk te kunnen realiseren zal er een verandering van cultuur en gedrag
vanuit de samenleving nodig zijn. Van Bloois doet hier een oproep om de transitie in de zorgvast-
goedsector aan te zwengelen.

In het eerste artikel beschrijven Schilder en Huisman de vraagzijde van de zorgvastgoedmarkt en
het effect van de demografische ontwikkelingen hierop. Nederland vergrijst steeds verder en naar
verwachting neemt het aantal 75-plussers met meer dan de helft toe in de komende 15 jaar. Doordat
deze prognoses regionaal verschillen is woningnieuwbouw op de juiste locatie van belang. Eén van
de kenmerken waar de schrijvers hierbij onderzoek naar doen is de ‘oldest old support ratio’, ofwel
de verhouding tussen jongere en oudere ouderen in een bepaald gebied. Het inzicht in deze patro-
nen van vergrijzing zijn randvoorwaardelijk voor de nieuwbouwopgave, maar daarmee is het beeld
nog niet compleet.

Faessen gaat hierop verder in door onderzoek te doen naar de mate van zorg waar ouderen
behoefte aan hebben en hoe die zich naar verwachting ontwikkelt. Vanuit de huidige woonsituatie
van ouderen met en zonder een mobiliteitsbeperking wordt een inschatting gemaakt voor de
verwachte vraag naar geschikte ouderenhuisvesting over twee decennia. Het blijkt dat ruim 400.000
passende woningen nodig zijn, vooral in de sociale huursector. In het segment van intramurale zorg
zijn er naar verwachting bijna 50% meer cli€énten over een kleine twintig jaar die woonruimte nodig
hebben. Naast nieuwbouw kan transformatie van de bestaande voorraad in deze behoefte voor-
zien, die tevens regionaal verschilt.

Het derde artikel in dit themanummer behandelt de woonprofielen van senioren en is een praktisch
ingestoken artikel. Duivenvoorden beschrijft hoe op basis van big data tien verschillende woon-
profielen van senioren zijn gedefinieerd. Onder andere leeftijd, huishoudenssamenstelling,
inkomen, opleiding en leefstijl zijn bepalend voor deze typering. Met behulp van deze woonpro-
fielen en hieraan gekoppelde gerealiseerde woonconcepten kan bepaald worden welk type woning
gewenst is voor elk woonprofiel. Een verschillenanalyse tussen vrijkomend aanbod en de verwachte
vraag naar ouderenhuisvesting toont onder andere dat er een structureel tekort aan kleinschalige
appartementengebouwen komt.
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Bovenstaande inzichten en nieuwbouwopgaven zullen moeten worden uitgevoerd en gefinancierd,
waardoor ook naar de beleggingsmarkt voor zorgvastgoed zal worden gekeken. Teuben beschrijft in
zijn artikel deze markt in Nederland in perspectief met andere wereldwijde zorgvastgoedmarkten.
Omvang, samenstellingen en rendementen worden vergeleken, waarbij de potentie voor (instituti-
onele) investeerders helder wordt. De Nederlandse markt groeit snel, maar is nog betrekkelijk klein.
De stabiele rendementen in combinatie met een relatief hoog direct rendement kunnen (internatio-
nale) investeerders overhalen te beleggen in de Nederlandse zorgvastgoedmarkt.

Dit themanummer tracht een bijdrage te leveren aan het verbeteren van de inzichten in de Neder-
landse markt voor zorgvastgoed en ouderenhuisvesting en zo ook een bijdrage te leveren aan het
oplossen van het woningtekort.

Dorinth van Dijk en Jeroen Beimer
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Perspectief

Ons perspectief op ouder worden

Nederland staat voor een majeure gezondheidszorgopgave. De dubbele vergrijzing zal leiden tot
4,8 miljoen 65+ers in 2040, met een ongekend aantal alleenstaande mensen. We zijn Europees
koploper qua totale zorgkosten per hoofd, wat in 2021 optelde tot maar liefst 116 miljard euro. Daar-
bij hebben we een tekort van zo'n 80.000 gekwalificeerde zorgprofessionals. De groep mensen met
dementie zal fors groeien waardoor de vraag naar verpleeghuisunits — bij ongewijzigd beleid — met
45% zal exploderen tot 240.000 plaatsen in 2040. Ons land kent bovendien een sterk gedateerde
vastgoedvoorraad met zo’'n 54 miljoen m? bestaand vastgoed. Deze perspectiefbijdrage roept het
beeld op van een zwaard van Damocles. Actie is geboden.

Ron van Bloois

OVERHEID WIJST DE WEG?

De overheid heeft als reactie op deze kritieke situ-
atie een meerjarig beleid ingezet om de gezond-
heidszorg betaalbaar en doelmatig te houden. In
het Integraal Zorgakkoord en programma ‘Wonen,
Ondersteuning en Zorg voor Ouderen’ wordt ge-
sproken over de transitie naar het nieuwe nor-
maal: Zelf als het kan, thuis als het kan, digitaal
als het kan'’. Dit betekent dat mensen langer thuis
wonen, de zorgvraag door interventies dient af te
nemen en digitalisering faciliterend is. In het pro-
gramma ‘Wonen en zorg voor ouderen’ hebben
minister De Jonge (Volkshuisvesting en Ruimtelijke
Ordening) en minister Helder (Langdurige Zorg en
Sport) - als onderdeel van de Nationale Woon- en
Bouwagenda - deze bouwambitie vastgesteld op
290.000 geschikte woningen in 2030 en spreken
over een ‘regierol’ voor de overheid. Maar hoe ko-
men we van theorie tot praktijk?

CULTUUR EN CONSUMENTENGEDRAG

Om dit te effectueren, moeten we een laag dieper
gaan en spreken over een noodzakelijke cultuur-
verandering en ons eigen gedrag als consument.
We moeten anders gaan kijken naar ouder wor-
den. Dit vraagt een inspanning van de consument,
de maatschappij én de markt: zelfkritisch, met een
nieuwe definitie van solidariteit, doelgroep speci-
fiek én inclusief. Maar weten wij wat deze seniore
generatie vraagt? En hoe de markt hierop kan aan-
sluiten?

Laten we beginnen met de benodigde cultuur-
shift. De babyboomgeneratie heeft een nieuwe
duiding gegeven aan ouder worden met toege-
nomen mobiliteit, digitale vaardigheden, oplei-
ding en welvaart. Deze mensen voelen zich grosso
modo niet oud, maar zijn gehecht aan hun vrijheid,
zelfstandigheid, keuzevrijheid en houden zo lang
mogelijk vast aan een actief en vitaal leven, in een
voor hen bekende omgeving. Het begrip ‘senior’
staat zelfs ter discussie. Het zijn kritische, mondi-
ge consumenten met een lage verhuisbereidheid.
Zeker als er geen aantrekkelijke alternatieven zijn.
Daarbij is de netto woonlastenvergelijking belang-
rijk en zijn ouderen benauwd om met een verhuis-
beweging hun waardigheid te verliezen.

Dit leidt tot een veranderende consumentenvraag
onder ‘senioren’. Er ontstaat een sterke vraag naar
nieuwe concepten en levensloopbestendige wo-
ningen, van de stad tot en aan de kleine kernen.
Betaalbaarheid is daarbij cruciaal. De omvangrijke
vergrijzingsopgave zullen we moeten accommo-
deren in onze woning- en kapitaalmarkt. De insti-
tutionele schotten voorbij, diagonaal door finan-
cieringsschotten heen vanwege de preventie en
met focus op kwaliteit van leven. Hoe houden we
mensen op leeftijd zo lang mogelijk actief, welke
infrastructuur is daarvoor nodig, hoe maken we
dit financieel aantrekkelijk en welke woonvormen
moeten we ontwikkelen? Vanuit solidariteit moe-
ten we ook meer informele zorg en welzijn gaan
bieden aan elkaar. Daarnaast zal het accepteren
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van mensen met toenemende somatische klach-
ten en (beginnende) dementie ook een plek moe-
ten krijgen in ons dagelijks leven.

We moeten als consument ook wennen aan het
feit dat ouder worden geld kost en proactiviteit
vraagt. Bij het bereiken van de pensioengerech-
tigde leeftijd is het zaak dat je — naast een opge-
bouwd pensioen - financieel en sociaal kapitaal
hebt opgebouwd, van je woning, spaargeld tot
een informele kennissenkring. We dienen simpel-
weg te betalen voor services om het leven aange-
naam te maken en vitaal blijven is je eigen verant-
woordelijkheid. Het eigen woningbezit is daarbij
een fundamenteel vraagstuk. Want hoe kunnen
we als eigenaar dit kapitaal effectief aanwenden
en wanneer gaan we dan verhuizen? Vaak na een
valincident, overlijden van een partner of als zelf-
standig wonen echt niet langer gaat. Volkomen
logisch, want als oudere heb je decennia in het-
zelfde huis gewoond, op het laatst met lage netto
woonlasten en veel houvast aan de bekende, veili-
ge omgeving. Waarom zou je dan verhuizen?

WE MAKEN DE MARKT MET ELKAAR

De vastgoedsector en publieke partners hebben
een belangrijke rol in deze transitie. Zij kunnen
immers zorgdragen voor vitale leefomgevingen,
met sterke sociale cohesie en indirect minder
zorgconsumptie. Ik pleit voor het creéren van voor
senioren inclusieve wijken met een variéteit aan
levensloopbestendige woningen: van sociale huur,
gelijkvloerse koopwoningen, appartementen tot
state-of-the-art colivingproducten, nabije voor-
zieningen én een slimme sociale infrastructuur.
Daarbij dienen de markt en lokale bestuurders
- op basis van gedeelde toekomstbeelden en min-
der regulering —actief met elkaar samen te werken.
Een belastingvriendelijke oplossing voor eigen-
woningbezit en kapitaalaanwending is een nood-
zakelijke randvoorwaarde. Dit pakket kan positief
bijdragen aan het tegengaan van vereenzaming,
voorzien in betaalbare en aantrekkelijke (woon)
voorzieningen, doorstroming in de woningmarkt
en zorgen voor de verbinding met onze gewaar-
deerde seniore generaties. Laten we proactief de
open dialoog aangaan over onze nieuwe cultuur
en rijkdom.

OVER DE AUTEUR

Ron van Bloois is eigenaar van vastgoedadviesbedrijf Multiple Impact. Hij doceert aan de
Amsterdam School of Real Estate en de Sociéteit Vastgoed Academy en is mede-oprichter
en voorzitter van de Senior Housing and Healthcare Association (SHHA).
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Disclaimer

Eris geconstateerd dat detailcijfers van de PBL/CBS Regionale bevolkings- en huishoudensprognoses tot
2050, diein 2019 en 2022 zijn gepubliceerd, onvoldoende betrouwbaar zijn. De prognoses voor het aan-
tal inwoners per gemeente, provincie en Corop-gebied vallen wel binnen de berekende betrouwbaar-
heidsmarges. De detailinformatie (bijuoorbeeld naar leeftijdsgroep of naar huishoudens) niet. Daarom
adviseren PBL en CBS om de detaillering uit deze regionale bevolkingsprognoses niet meer te gebruiken.
Deze informatie is dan ook verwijderd van de PBL-websites en van StatLine. De gegevens over het totaal
aantal inwoners per gemeente, provincie en Corop-gebied blijuen beschikbaar. Dit heeft voor dit artikel
alleen consequenties voor de figuren 2 toten met 4 en tabel 1. Het heeft geen gevolgen voor de algemene
conclusies en/of de geformuleerde opgaven voor de vastgoedwereld.

Demografische ontwikkelingen
en de vraag naar vastgoed

Beleidsmakers, marktpartijen en burgers staan voor een complexe puzzel om het woningtekort het
hoofd te bieden. Inzicht in demografische ontwikkelingen kan daarbij helpen met het duiden van
zowel de kwantitatieve als de kwalitatieve bouwopgave. De nieuwe regionale bevolkings- en huis-
houdensprognose van PBL/CBS toont een sterke groei van het aantal huishoudens, vooral tot 2035.
Deze groei bestaat in belangrijke mate uit de toename van oudere alleenstaanden. Regionaal zijn de
verschillen in demografische ontwikkelingen, het aanbod van geschikte woningen en woonomgevin-
gen groot. Lokaal ondernemerschap is nodig voor de bouw van veel extra woningen, maar zeker ook

voor een toekomstbestendige woningvoorraad.

Frans Schilder, Corina Huisman

Nederland vergrijst, dat is inmiddels algemeen
bekend. Wat de implicaties zijn voor woon- en
zorgvastgoed, is een belangrijke vraag waarop
het antwoord nog niet vaststaat. We hebben veel
meer woningen nodig de komende jaren, maar
met het oog op de toekomst zijn de vragen voor-
al: wat voor soort woningen, en waar moeten die
staan? Dat hangt niet alleen samen met de toena-
me van het aantal ouderen, maar bijvoorbeeld ook
met overheidsbeleid voor wonen en zorg en met
mogelijke veranderende woonvoorkeuren. Veel
variabelen, met ook veel onbekenden. In dit artikel
wordt aan de hand van de regionale bevolkings-
en huishoudensprognose van PBL/CBS (De Jong
et al. 2022) een inkijkje gegeven in de verwachte
demografische ontwikkelingen in Nederland. Deze
ontwikkelingen hebben de komende periode een
belangrijke impact op de vraag naar woningen en

zorgvastgoed. Voor de liefhebbers van de techniek
achter de proghoses met het cohort-componen-
tenmodel PEARL verwijzen we naar De Jong et
al. (2022), De Jong et al. (2006), en De Jong et al.
(2007).

VERGRIJZING EN KWANTITEIT

Demografische ontwikkelingen creéren druk op de
woningmarkt. Het aantal inwoners in Nederland
neemt naar verwachting sterk toe, van zo'n 17,6
miljoen in 2022, tot ongeveer 18,9 miljoen in 2035
en 19,6 miljoen in 2050. Die toename is sterker dan
in eerdere prognoses werd voorspeld, en dat geldt
niet alleen voor het aantal inwoners van Neder-
land, maar ook voor het aantal huishoudens. Bij
deze prognoses horen onzekerheidsmarges, on-
der meer door onzekerheden rond toekomstige
immigratie en verhuisgedrag. Deze onzekerheid
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FIGUUR1 » VERWACHTE ONTWIKKELING AANTAL INWONERS EN HUISHOUDENS IN NEDERLAND,

2021-2050
Bevolking (x 1 miljoen)

2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039 2041 2043 2045 2047 2049

95%-prognose-interval N 67%-prognose-interval  emm=Prognose

Huishoudens (x 1 miljoen)

6
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95%-prognose-interval e Pr0ogNOSe

Noot: Zie Stoeldraijer et al. (2021) voor een nadere uitleg over bandbreedtes in prognoses.

Bron: PBL/CBS (2022)

is in figuur 1 weergegeven in bandbreedtes rond
de prognose. Voor 2030, bijvoorbeeld, is de ver-
wachting dat er ongeveer 8,7 miljoen huishoudens
zullen zijn (ten opzichte van 8,1 miljoen nu), maar
dat kunnen er ook 8,4 miljoen (ondergrens) of 9,0
miljoen (bovengrens) zijn volgens het 67% progno-
se-interval.

De ontwikkeling van het aantal huishoudens in
Nederland is niet uniform verdeeld over het land,
zoals te zien is in figuur 2. Vooral in de Randstad en
de grotere steden in de rest van Nederland, zoals
Eindhoven en Groningen, wordt aanzienlijke groei
verwacht. In enkele minder dichtbevolkte regio’s
aan de randen van het land, voornamelijk aan de
grens met Duitsland, neemt het aantal inwoners
af. Dat vertaalt zich ook in de huishoudensontwik-
keling, hoewel daarbij op korte termijn nog geen
sprake zal zijn van krimp.

De groei van het aantal huishoudens, in combina-
tie met het bestaande woningtekort van 315.000
woningen (zie bijvoorbeeld Gopal et al. 2022),
vraagt om een flinke uitbreiding van de woning-
voorraad. De woningbouwopgave kent echter niet
alleen een kwantitatieve component gedreven
door de groei van het aantal huishoudens, maar
ook een kwalitatieve component. De toename van
het aantal - vooral alleenstaande - ouderen roept
de vraag op hoe die kwantitatieve woningvraag
kwalitatief moet worden ingevuld. Met andere
woorden: wat voor soort woningen moeten we
waar bouwen - een vraag waarover een verhit de-
bat wordt gevoerd (zie bijvoorbeeld Hamers 2020;
Husby & Schilder 2021). In de volgende paragraaf
werpen we hierop een blik op vanuit demogra-
fisch oogpunt aan de hand van de regionale be-
volkings- en huishoudensprognose.

FIGUUR 2 » VERWACHTE ONTWIKKELING AANTAL INWONERS EN HUISHOUDENS PER GEMEENTE,

2021-2050

Bevolking 2021-2035

Bevolking 2021-2050

Bron: PBL/CBS (2022)
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TABEL 1 » HUISHOUDENS NAAR BEPERKING EN GESCHIKTHEID VAN DE WONING, NEDERLAND (2020)

Aantal (x mln) |

Huishoudens | Toename (%)
Leeftijd Type 2021 2035 2050 0‘;;_"22;5 5 o(z;lr-;gis o
15-34 Totaal 1,67 1,66 2] -1,0
15-34 Alleenstaand 0,86 0,87 0,86 1,5 0,9
75+ Totaal 0,98 1,53 1,96 55,6 99,4
75+ Alleenstaand 0,58 0,88 1,17 51,5 101,6
Totaal Totaal 8,04 8,88 ©) 215 10,4 15,1
Totaal Alleenstaand 3,10 3,62 3,89 16,7 25,7

Bron: PBL/CBS (2022)

VERGRIJZING EN KWALITEIT

De toename van het aantal huishoudens wordt
voornamelijk veroorzaakt door een toename van
het aantal eenpersoonshuishoudens. Hoewel er
in de toekomst ook meer jongere alleenstaanden
een zelfstandig huishouden zullen vormen, is juist
onder ouderen de toename fors. Het aantal zelf-
standig en alleen wonende 75+'ers neemt tussen
2021 en 2035 naar verwachting toe van 582.000 tot
882.000 huishoudens (zie tabel 1).

Daarbij zijn de regionale verschillen in absolute
aantallen groot, maar speelt de trend van meer al-
leenstaande ouderen overal in het land (zie figuur
3). Zowelin de groeiende steden als aan de randen
van het land - waar op termijn rekening wordt ge-
houden met krimp - neemt het aantal ouderen-
huishoudens toe.

Wanneer vanuit het oogpunt van vergrijzing naar
de woningbouwopgave wordt gekeken spelen
twee belangrijke zaken een rol: de geschiktheid van
woningen en de geschiktheid van de woonomge-
ving voor ouderen (zie bijvoorbeeld Daalhuizen
et al. 2019). Woningen zijn geschikt voor ouderen
wanneer deze door hen zelfstandig kunnen wor-
den gebruikt. Liever geen steile trappen met smalle
treden dus. Maar ook de woonomgeving dient pas-
send te zijn. Afstanden naar voorzieningen moeten
overbrugbaar blijven, ook wanneer de actieradius
van ouderen afneemt. In de praktijk bestaat enige
discrepantie tussen beide: voor ouderen geschikte
woningen staan vaak in minder geschikte woon-
omgevingen en vice versa. Er is echter een derde
factor die een belangrijke rol speelt: het persoonlijk
netwerk.

FIGUUR 3 » TOENAME AANTAL OUDERENHUISHOUDENS (75+) PER GEMEENTE, 2021 - 2050

Alleenstaand 2021-2050

Alleenstaand 2021-2035

Bron: PBL/CBS (2022)
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FIGUUR 4 » OLDEST OLD SUPPORT-RATIO PER GEMEENTE EN AFWIJKING TEN OPZICHTE VAN LANDELIJK

GEMIDDELDE, 2021 -2050

2021 2035

Afwijking 2021 Afwijking 2035

Bron: PBL/CBS (2022)

Van ouderen wordt verwacht dat zij steeds langer
steeds meer zaken zelfstandig kunnen organiseren
(zie bijvoorbeeld Van der Staak et al. 2020). Op enig
moment hebben ouderen daar ondersteuning bij
nodig en wordt het netwerk steeds belangrijker.
Niet alleen voor praktische zaken zoals een bood-
schap, maar ook om vereenzaming te voorkomen.
Een goede maatstaf om de potentiéle ondersteu-
ning vanuit de directe omgeving in kaart te bren-
gen is de oldest old support-ratio (Robine et al.
2007; De Jong & Kooijker 2018). Deze ratio geeft de
verhouding weer tussen jongere ouderen en ou-
dere ouderen in een bepaald gebied (zie figuur 4).

In gebieden waar de oldest old support-ratio het

snelst afneemt, neemt het aantal mensen op wie
oudere ouderen zouden kunnen terugvallen voor
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ondersteuning sneller af dan in andere regio’s. Dit
is vooral in de gebieden waar geen bevolkingsgroei
meer wordt verwacht. In de steden zal het netwerk
van oudere ouderen in potentie makkelijker in
stand blijven, hoewel de oldest old support-ratio
ook daar sterk verslechterd. “In potentie” is daar-
bij een belangrijke toevoeging, omdat omvang en
kracht van het netwerk zeker niet alleen afhangen
van het aantal mensen dat mogelijk beschikbaar
is voor dat netwerk. Je kunt bijvoorbeeld best veel
jongere mensen om je heen hebben, maar wan-
neer je daarmee geen goede band hebt, is het twij-
felachtig of je er in nood op kunt terugvallen.

Patronen in vergrijzing, alsook de uitgangsposities
met betrekking tot de woningvoorraad en woon-
omgeving, verschillen regionaal. Dit maakt dat de



FIGUUR 5 » GEREALISEERDE VERHUIZINGEN NAAR LEEFTIJD EN PER GEBOORTECOHORT, 1980 -2020
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woningbouwopgave niet eenvoudig vanaf de cen-
trale tekentafel in Den Haag kan worden ingevuld.
In gebieden waar nog een flinke huishoudensgroei
wordt verwacht zal het accent moeten liggen op
het bijoouwen van levensloopbestendige wo-
ningen. In gebieden waar geen groei meer wordt
verwacht moet de aandacht vooral uitgaan naar
de geschiktheid van de woonomgeving. Met deze
randvoorwaardelijke ontwikkelingen van de wo-
ningvoorraad is de puzzel echter nog niet gelegd.
Naast de hardware, speelt immers ook de soft-
ware - het gedrag en voorkeuren van huishoudens
- een belangrijke rol op de woningmarkt.

HOBBELS OP DE WEG

Zelfs wanneer je er theoretisch in zou slagen om
iedereen een passende woning te bieden, woont
nog niet iedereen zomaar in die passende woning.
De woningmarkt is een voorraadmarkt en functi-
oneert als een schuifpuzzel. Pas wanneer een wo-
ning vrij komt door verhuizing of overlijden, ont-
staat er voor iemand de mogelijkheid te verhuizen.

Veel mensen - en ouderen in het bijzonder - wil-
len vaak niet verhuizen, zoals te zien is in figuur 5.
Verhuizen kost immers geld, geeft stress en gedoe
en veel mensen zijn gehecht aan hun vertrouwde
woning en woonomgeving. Vanaf het moment
dat huishoudens richting het veertigste levensjaar
gaan, daalt de verhuisgeneigdheid sterk. Huishou-
dens zijn daarna erg honkvast en de verhuiskans
daalt naar minder dan 1op 20 (45+%rs) of zelfs 1 op
50 (75+rs) huishoudens per jaar.

Het verhuisgedrag van huishoudens wordt al
decennia in het Woningbehoeftenonderzoek ge-
monitord. De honkvastheid van huishoudens is
dus niet iets van de laatste jaren. Het is een sterk
patroon dat al generaties bestaat en waarvan je
je af kunt vragen of dat zo maar zal veranderen.
Daarbij vormt niet alleen de gehechtheid aan de
woning en de herinneringen die men daar heeft
opgebouwd een belemmering om te verhuizen.
Immers, naarmate huishoudens ouder worden,
zijn zij sterker afhankelijk van hun sociale netwerk
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dat vaak in de nabijheid van de eigen woning is op-
gebouwd. Verhuizen is voor veel ouderen pas dan
een optie wanneer zij dat in de eigen buurt kunnen
doen (De Groot 2020).

Naast de vaak gewenste korte verhuisafstand geldt
er nog een belangrijke hobbel bij verhuizing: de
woonlasten. Verhuizen is financieel lang niet altijd
aantrekkelijk voor ouderen. Immers, gemiddeld
wonen zij al lang op hetzelfde adres. In het geval
van een sociale huurwoning is de huur als gevolg
van regulering vaak relatief laag. Bij een verhuizing
zal de huur als gevolg van huurharmonisatie stij-
gen, zelfs wanneer men verhuist naar een kleinere
woning. Ouderen in een koopwoning hebben vaak
geen hypotheek meer, waardoor een verhuizing in
termen van woonlasten ook niet per se aantrekke-
lijk uitpakt. Vanzelfsprekend krijgt een verhuizende
oudere er een nieuwere, beter passende woning
voor terug. Oudere huishoudens proberen te ver-
leiden te verhuizen kan bovendien andere huis-
houdens ook aan beter passende woningen hel-
pen, maar vanzelfsprekend is dat zeker niet.

UITDAGINGEN VOOR DE VASTGOEDSECTOR

Een passende en betaalbare woning in een ver-
trouwde omgeving is wat veel ouderen zoeken
(De Groot 2020). Dat aanbod ontbreekt vaak in

de praktijk, maar wordt momenteel wel steeds
meer ontwikkeld. Specifieke concepten gericht
op ouderen, variérend van hofjes tot meer regu-
liere complexen waar voorzieningen worden ge-
organiseerd, staan bij ontwikkelend Nederland
nadrukkelijk op het netvlies. Voorlopig is het aan-
bod echter beperkt, waardoor onduidelijk blijft
of de wachtlijsten die voor dergelijke initiatieven
bestaan een teken van een groot maatschappelijk
tekort zijn, of dat het een niche is voor mensen met
een specifieke voorkeur. Meer onderzoek hiernaar
is nuttig, mede gezien de grote omvang van de ver-
grijzing in Nederland.

De specifieke lokale omstandigheden — de be-
staande woningvoorraad, de woonomgeving en
de woonvoorkeuren van burgers — maken dat het
juist lokale beleidsmakers, corporaties en markt-
partijen zijn die de woningbouwopgave in relatie
tot de vergrijzing het hoofd moeten bieden. Daar-
bij is het nuttig om te kijken naar de succesvolle
ontwikkelingen in de vastgoedmarkt, zoals Knar-
renhof in onder meer Zutphen of Het Westpol-
derhuis van Amvest in Berkel en Rodenrijs en de
woonzorglocaties door heel Nederland van Dage-
lijks Leven. Hier worden vaak op basis van lokaal
ondernemerschap mooie, toekomstbestendige
projecten ontwikkeld.

OVER DE AUTEURS

in Den Haag.
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Meer vraag naar geschikte
ouderenhuisvesting en zorgvastgoed

Tussen 2022 en 2040 neemt het aantal huishoudens van 75+’ers met bijna 900.000 toe. De vergrij-
zing heeft gevolgen voor de vraag naar voor ouderen geschikte woningen en de zorgvraag. Uitbrei-
ding van het geschikte aanbod kan de doorstroming van ouderen op gang brengen. Met het oog op
de zorgvraag zet de overheid in op een toename van het aanbod van geclusterde woonzorgvormen,
met een continutim van care en cure. Voor beleggers in zorgvastgoed voor senioren biedt dit volop
kansen. In dit artikel wordt aangegeven hoe de vraag naar geschikte woningen en de vraag naar in-
tramurale zorg door ABF Research modelmatig worden becijferd.

Wim Faessen

VERGRIJZING

In 2022 wonen in Nederland 17,6 miljoen personen.
Volgens de Primos-prognose 2022 (ABF Research,
2022) loopt het inwonertal op naar 19,2 miljoen
personen in 2040. Het aandeel 65+ers in de be-
volking gaat oplopen van 20 naar 25 procent, het
aandeel 75+%ers van 9 naar 14 procent. In 2040 is in
meer dan een derde van de huishoudens in Ne-
derland (36 procent) minstens één persoon 65+
en in een vijffde van de huishoudens is er minimaal

€én persoon 75+. In 2022 gaat het om 29 respec-
tievelijk 14 procent van de huishoudens. Figuur 1
toont voor de periode 2022-2040 de relatieve ont-
wikkeling van de omvang van de bevolking in Ne-
derland naar drie leeftijdsklassen. Het is vooral de
groep van personen van 75+ die sterk toeneemt.
Juist in deze groep manifesteren zich met het stij-
gen van de leeftijd mobiliteits- en andere beper-
kingen. Daarmee wordt ook een grote stijging van
de vraag naar intramurale zorg verwacht.

FIGUUR 1 » ONTWIKKELING BEVOLKING NAAR LEEFTIJDSKLASSEN, GROEICIJFERS T.O.V. 2022,

NEDERLAND, (2022-2040)
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De Primos-prognose biedt zicht op de regionale
en lokale demografische ontwikkelingen, waar-
onder de vergrijzing. Binnen het thema Zorg en
Welzijn (ABF Research, 2022) worden door ABF
verschillende onderzoeken uitgevoerd naar ou-
dere huishoudens en hun huisvesting en ook de
arbeidsmarkt voor de zorg. Het prognosemodel
Primos — Wonen met zorg (Fortuna, ABF Research,
2021) biedt zicht op de toekomstige vraag naar
zowel voor ouderen geschikte woningen als intra-
murale zorg. Primos - Arbeidsmarkt biedt progno-
ses voor de arbeidsvraag en inzicht in het perso-
neelsaanbod, arbeidsmobiliteit en samenstelling
van de beroepsbevolking in onder andere de zorg-
branche. En in de Monitor Ouderenhuisvesting
(Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijks-
relaties, 2021) wordt een breed beeld gegeven van
de woonsituatie van ouderenhuishoudens vanaf
55 jaar.

PROGNOSEMODEL VOOR WONEN MET ZORG
Vergrijzing bepaalt voor een groot deel de opga-
ve aan ouderenhuisvesting, zowel extramuraal als
intramuraal. De informatie uit het prognosemodel
Primos Wonen met zorg biedt enerzijds inzicht in
de verwachte (intramurale) zorgvraag van de toe-
komstige bevolking en anderzijds in de gewens-
te geschikte woningvoorraad en het benodigde
zorgvastgoed in een gemeente. Daarmee levert
het model voor gemeenten, corporaties, zorgaan-
bieders en andere partijen belangrijke informatie
voor de woonzorgvisie in een gemeente en de
concrete prestatieafspraken die daaruit volgen.

Prognose voor de vraag naar voor ouderen
geschikte woningen

In het algemeen geldt dat de doelgroep voor
geschikte huisvesting voor wonen met zorg en/of
een beperking vooral bestaat uit huishoudens van
65 jaar en ouder. In het prognosemodel Primos —
Wonen met zorg (Fortuna) wordt op basis van de
relatie tussen mobiliteitsbeperking van huishou-
dens en de mate van geschiktheid van woningen
voor ouderen de toekomstige vraag naar voor ou-
deren geschikte woningen bepaald aan de hand
van de verwachte demografische veranderingen:
de vergrijzing als motor voor de groeiende vraag
naar ouderenhuisvesting.

Om de woningvoorraad van een gemeente in
beeld te brengen wordt gebruik gemaakt van
diverse bronbestanden als de Basisregistratie
Adressen en Gebouwen (BAG), de Waardering
onroerende zaken (WOZ), het Woononderzoek
Nederland (WoON) en de Verantwoordingsinfor-
matie (dVi) van corporaties. Het aantal woningen
per geschiktheidsklasse wordt geschat naar rato
van regionale gegevens over dergelijke woningen,
gemeten in het WoON, en toegepast op de wo-
ningvoorraad van de gemeente. Hierdoor kan de
aangegeven geschikte voorraad afwijken van de
feitelijke — maar niet volledig bekende - aantallen
per gemeente.

De begrippen mobiliteitsbeperking van huishou-
dens en geschiktheid van woningen worden in de
kaders hierna toegelicht.

De typering mobiliteitsbeperking is gebaseerd op het gebruik van hulpmiddelen voor mobiliteit en
de door het hoofd en de eventuele partner van het huishouden ervaren mobiliteitsbeperkingen.
Er worden daarbij vier gradaties onderscheiden, op grond waarvan huishoudens zijn ingedeeld:

* Mobiliteitsklasse 0 (Geen) Huishoudens met geen of slechts lichte mobiliteitsbeperkingen.

* Mobiliteitsklasse A (Licht) Huishoudens waarin zowel het hoofd als de eventuele partner een
mobiliteitsbeperking heeft, en met moeite kan lopen en/of traplopen.

* Mobiliteitsklasse B (Matig) (i) Huishoudens die gebruik maken van een scootmobiel, rollator of
rolstoel, maar binnenshuis geen hulpmiddel voor mobiliteit gebruiken of (i) huishoudens waarin
het hoofd of de partner niet zonder hulp kan lopen en/of traplopen.

* Mobiliteitsklasse C (Zwaar) Huishoudens die binnenshuis gebruikmaken van een rolstoel of een
rollator. Op basis van de omvang van deze groep is het mogelijk een goede inschatting te maken
van de vraag naar rollator- en rolstoeltoegankelijke woningen.
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Geschikte huisvesting voor wonen met zorg

Het aantal woningen per geschiktheidsklasse wordt per gemeente ingeschat op basis van data van
het Woononderzoek Nederland, onderscheiden naar verschillende kenmerken. Omdat het een
schatting is, kan de aangegeven geschikte voorraad afwijken van de feitelijke - maar niet volledig

bekende - voorraad per gemeente.

De huisvesting voor ouderen en andere zorgbehoevenden wordt omschreven als geschikte huis-

vesting voor wonen met zorg. De - uitsluitende - indeling valt uiteen in drie hoofdgroepen:

¢ Geclusterde ouderenwoning Een woning die deel uitmaakt van een complex of groep van
woningen speciaal bestemd voor ouderen. Hiertoe behoren onder andere woonzorgcomplexen,
aanleunwoningen en serviceflats. Nabijheid van 24 uurszorg is geen voorwaarde door mogelijke
andere leveringsvormen van zorg, maar in de praktijk hebben veel complexen een zorgsteunpunt
in de buurt en/of een gemeenschappelijke ruimte, receptie, huismeester, alarmering en dergelijke.

* Aangepaste woning Een bestaande woning of nieuwbouwwoning waarin voor personen met een
handicap of lichamelijke beperking speciale voorzieningen zijn aangebracht of die bouwkundig is
aangepast. Daarbij kan het gaan om een traplift, hellingbaan, aan- of uitbouw, maar ook om

kleinere aanpassingen.

* Nultredenwoning Een woning die zowel extern toegankelijk is (de woonkamer is vanaf de straat
zonder trap bereikbaar) als intern toegankelijk is (vanuit de woonkamer zijn keuken, wc, badkamer
en tenminste één slaapkamer zonder trap bereikbaar).

Onder de overige woningen vallen alle woningen die niet tot €én van de bovengenoemde

categorieén behoren.

Er is een logisch verband zichtbaar in de wijze
waarop huishoudens naar mate van beperking
gehuisvest zijn: huishoudens met een zwaardere
mobiliteitsbeperking wonen vaker in een geschikte
woning en geschikte vormen van huisvesting wor-
den vaker bewoond door huishoudens met mobi-
liteitsbeperkingen. Hoe huishoudens wonen is een
vrije keuze, dus wonen ook huishoudens zonder
mobiliteitsbeperkingen in een geschikte woning en
wonen er huishoudens met mobiliteitsbeperkin-

gen in een gewone woning. In de prognose wor-
den deze verhoudingen meegenomen.

Op basis van de huishoudensprognose per leef-
tijdsklasse (tot 65 jaar, 65-74 jaar, 75+) uit Primos
Bevolking wordt deze verdeling naar de toekomst
gebracht, zodat te zien is welk effecten de vergrij-
zing heeft op het extra benodigd aantal geschikte
woningen voor huishoudens van 65+ tot 2040.
Omdat het aantal (alleenstaande) huishoudens

TABEL 1 » HUISHOUDENS NAAR BEPERKING EN GESCHIKTHEID VAN DE WONING, NEDERLAND (2020)

Nultreden- Aangepaste | Geclusterde Totaal
. ouderen- ouderen- Overig Totaal absoluut

woning woning woning x1.000

Geen mobiliteitsbeperking 23% 1% 3% 73% 100% 6.932
Lichte mobiliteitsbeperking 20% 13% 12% 56% 100% 563
Matige mobiliteitsbeperking 16% 23% 12% 48% 100% 253
Zware mobiliteitsbeperking 8% 34% 18% 39% 100% 250

Totaal 22% 4% 4% 70% 100% 7998

Bron: ABF, Primos Wonen met zorg 2021
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TABEL 2 » HUISHOUDENS IN WONING NAAR GESCHIKTHEID, NEDERLAND (2020 2040)

Mutatie
2020-2040 | Mutatie in %
x1.000

Alle huishoudens in woning

Nultredenwoningen 1.826 2.087 261 14%
Aangepaste woningen 297 379 82 28%
Geclusterde ouderenwoningen 330 436 106 32%
Overige woningen 5.656 6.137 481 9%
Totaal 8.109 9.039 930 1%
Huishoudens 65+ in woning

Nultredenwoningen 564 789 225 40%
Aangepaste woningen 214 298 84 39%
Geclusterde ouderenwoningen 277 386 109 39%
Overige woningen 1.323 1.824 501 38%
Totaal 2.377 3.297 920 39%

Bron: ABF, Primos Wonen met zorg 2021

van 75+ het sterkst gaat toenemen, de groep met
meer zwaardere mobiliteitsbeperkingen, drukt
deze groep een groot stempel op de vraagtoe-
name van de geschikte voorraad tot 2040 (zie
Tabel 2).

Om te kunnen aangeven in welke woningmarkt-
segmenten de extra vraag naar de drie onder-
scheiden typen geschikte woningen terechtkomt,
sluit de prognose aan op de ontwikkelingen in
het woningmarktsimulatiemodel Primos Woning-
markt (Socrates, ABF Research, 2021). Via dit model
worden de verwachte ontwikkelingen op de wo-
ningmarkt in beeld gebracht. Het gaat dan om de
omvang en samenstelling van de woningvoorraad,
naar eigendom, woningtype en prijsklasse en de
verdeling van de diverse typen huishoudens over
die woningen. In Primos Woningmarkt worden de
voorraadmutaties (nieuwbouw, sloop en verkoop
van huurwoningen) kwalitatief onderscheiden op
basis van de vraag (woonwensen) van huishou-
dens in combinatie met het beschikbare aanbod.
Opgenomen veronderstellingen over de omvang
van de woningtoevoeging, de inkomensontwikke-

ling en het huurbeleid bepalen mede de kwalita-
tieve invulling van de nieuwbouw.

Prognose voor de intramurale zorgvraag

Om de toekomstige intramurale zorgvraag te be-
palen wordt allereerst de huidige situatie in kaart
gebracht voor zorg gefinancierd vanuit de Wet
langdurige zorg (Wlz) op basis van bronnen als
het CAK en de Monitor Langdurige zorg (CBS/CIZ).
Dit betreft zowel de zorg met verblijf in een instel-
ling als de zorg thuis via andere leveringsvormen.
Cliénten met een indicatie voor Wlz-zorg die niet
binnen een zorginstelling willen wonen, kunnen -
onder voorwaarden - ervoor kiezen om de zorg
thuis te ontvangen met een volledig pakket thuis
(VPT), een modulair pakket thuis (MPT) of om de
zorg zelf te regelen met een persoonsgebonden
budget (pgb). In 2020 ontvingen in Nederland bij-
na 297.000 personen Wlz-zorg, waarvan 173.000 in
de sector Verpleging en verzorging (V&V), 119.000
in de Gehandicaptenzorg en 6.000 in de Geeste-
lijke Gezondheidszorg. In totaal maakte bijna 70
procent van alle cliénten onder de Wiz gebruik
van instellingszorg, in de sector V&V gaat het om
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driekwart van de cliénten. Voor de intramurale
woonvormen zijn bij de berekeningen de huidige
wachtlijsten niet meegenomen omdat de infor-
matie hierover onvoldoende betrouwbaar is.

Personen met een indicatie voor verblijf krijgen
zorg toegekend in de vorm van een zorgzwaar-
tepakket (ZZP). Voor elke sector zijn diverse ZZP’s
ontwikkeld. Er is géén overlap tussen de sectoren.
Een cliént kan op een bepaald moment slechts
voor één ZZP een indicatie hebben. De leeftijd bij
toekenning van deze indicaties per ZZP wordt ge-
bruikt voor koppeling aan de bevolkingsprognose,
maar ook wordt rekening gehouden met recente
trends in de toekenning van de diverse ZZP’s. De
basis voor de intramurale raming is de tehuisbe-
volking naar leeftijd in het prognosemodel Primos
Bevolking. Deze komt tot stand door rekening te
houden met leeftijdsspecifieke overgangskansen
om vanuit een particulier huishouden door te
stromen richting de tehuisbevolking. Op die ma-
nier wordt in de Primos-prognose jaarlijks per ge-
meente een potentiéle tehuisbevolking bepaald.
Daarbij zijn er twee uitwerkingsvarianten: 1) de te-
huisbevolking per gemeente wordt gestuurd door
het bestaande aanbod aan zorginstellingen, reke-
ning houdend met de daarmee gerelateerde ver-
huizingen tussen gemeenten; 2) de verwevenheid
met het bestaande aanbod wordt losgelaten en
de simulatie vindt plaats zonder zorggerelateerde
verhuizingen. De tweede variant biedt meer zicht
op de zorgvraag vanuit de bevolking van een ge-
meente zelf.

De stijging van het aantal 75+ers heeft vooral ge-
volgen voor een toename van de zorgvraag in de
V&V-sector, en dan vooral voor dementiezorg. De
intramurale zorgvraag wordt onderscheiden in
beschut wonen voor cliénten met een lichte zorg-
vraag en beschermd wonen - met 24 uurs nabije
zorg en bescherming - voor personen met een
zwaardere zorgvraag.

18 | maart 2023 | Real Estate Research Quarterly

BELANGRIJKSTE UITKOMSTEN

Opgave geclusterde woningen

vooral in sociale huursector

Over de periode 2022-2040 wordt vanuit huishou-
dens van 65+ een extra vraag geschat van 420.000
geschikte woningen, waarvan 225.000 gewone
nultredenwoningen, 84.000 aangepaste wonin-
gen en 109.000 geclusterde ouderenwoningen.
In de vraag naar nultredenwoningen wordt voor
een belangrijk deel voorzien door appartementen.
Hoe groter de levensloopbestendigheid van ap-
partementen hoe makkelijker het voor bewoners
is om er ook op hogere leeftijd te blijven wonen.

In Figuur 2 is te zien dat de vraag naar gecluster-
de woningen naar verhouding het sterkst is in de
woningmarktgebieden Den Haag, Leiden, Utrecht,
Oss en Venlo en relatief zwakker in het noorden
van het land en Zeeland. Dat neemt niet weg dat
het ook in de gebieden met een relatief lage groei
om forse aantallen geclusterde ouderenwoningen
kan gaan.

FIGUUR 2 » VERWACHTE ONTWIKKELING VRAAG
NAAR GECLUSTERDE OUDERENWONINGEN PER
WONINGMARKTGEBIED (2022-2040)
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FIGUUR 3 » VERDELING OVER PRIJSSEGMENTEN VAN TOENAME VRAAG NAAR VOOR OUDEREN

GESCHIKTE WONINGEN PER TYPE (2022 2040)
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De gewenste uitbreiding van nultredenwoningen
en aangepaste ouderenwoningen ligt voor het
merendeel in de koopsector, met nadruk op de
goedkope koopsector (tot NHG-grens van 325.000
euro, prijspeil 2021). De uitbreiding van gecluster-
de ouderenwoningen is juist sterk geconcentreerd
in de huursector, met een accent op de twee prijs-
klassen tot de liberalisatiegrens.

Het toevoegen van meer voor ouderen geschikte
woningen is niet enkel wenselijk vanwege de ster-
ke toename van het aantal ouderenhuishoudens,
maar ook omdat het een van de manieren is om
de doorstroming op de woningmarkt te bevorde-
ren. Het niet (kunnen) doorstromen van ouderen
werd in 2021 (NOS, 2021) door meer dan de helft
van de gemeenten als de belangrijkste oorzaak
van de woningcrisis in ons land gezien. Als oudere
huishoudens doorstromen komen veel bestaande
eengezinswoningen beschikbaar voor grotere en
jongere huishoudens.

In het Programma Wonen, Ondersteuning en
Zorg voor Ouderen (WOZO) (Ministerie van Volks-
gezondheid, Welzijn en Sport, 2022) schetst de
minister een toekomstperspectief waarin onder-
steuning en zorg meer gaan aansluiten bij wat
mensen en hun omgeving willen en kunnen. Een
nieuwe norm moet duidelijk maken hoe we het
anders willen, moeten en kunnen. De norm wordt:

3% |
13%

M Dure koop

Goedkope koop
M Huur vanaf liberalisatiegrens
M Huur tot liberalisatiegrens

Huur tot aftoppingsgrens

31%

Aangepaste ouderenwoning Geclusterde ouderenwoning

“zelf als het kan; thuis als het kan; digitaal als het
kan”. Tot 2030 wordt ingezet op de realisatie van
250.000 woningen geschikt voor ouderen, waar-
onder 170.000 nultredenwoningen en 80.000 ge-
clusterde woningen. Dit gebeurt via het versnellen
van de woningbouw, het verbeteren van de door-
stroming en het verbeteren van de leefomgeving.

STERKE STIJGING VRAAG NAAR DEMENTIEZORG
Er zijn in 2022 in Nederland in totaal zo'n 200.000
cliénten met intramurale zorg gefinancierd vanuit
de Wlz. Met 125.000 cliénten is de sector Verple-
ging en verzorging (V&V) de grootste intramurale
zorgsector. In deze sector wordt daarnaast in toe-
nemende mate ook gebruik gemaakt van intra-
murale zorg thuis, via volledig of modulair pakket
thuis of een persoonsgebonden budget. De sec-
toren Gehandicaptenzorg (GHZ) en Geestelijke ge-
zondheidszorg (GGZ) zijn veel kleiner van omvang.
In 2040 zal de totale vraag naar intramurale zorg
zijn toegenomen naar bijna 290.000 cliénten, een
groei die nagenoeg geheel voor rekening van de
V&V-sector komt, zie ook figuur 4. Binnen de V&V
is het vooral de vraag naar dementiezorg (zorg-
zwaarteprofielen 5 en 7) die stijgt en voor meer
dan twee derde bijdraagt aan de opgave.

De vraag naar intramurale zorg in de V&V-sector

stijgt tussen 2022 en 2040 procentueel het meest
inderegio’s Lelystad, Gouda, Leiden en Dordrecht,
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FIGUUR 4 » VERWACHTE ONTWIKKELING INTRAMURALE ZORGVRAAG PER SECTOR (2022-2040)
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met een kleine verdubbeling van het aantal clién-
ten. In de regio’s Sittard en Maastricht, Leeuwar-
den en Emmen, nu al sterk vergrijsd, is de toename
het kleinst, maar nog altijd zo’n 50%.

FIGUUR 5 » VERWACHTE ONTWIKKELING
VRAAG NAAR INTRAMURALE ZORG IN SECTOR
VERPLEGING EN VERZORGING PER WONING-
MARKTGEBIED (2022-2040)
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Intramuraal totaal

Verpleegplaatsen als zelfstandige, geclusterde
woningen

De overheid zet in op intramurale zorg thuis. De
gewenste uitbreiding van intramurale verpleeg-
plaatsen zal in toenemende mate buiten de mu-
ren van een instelling in de gewone woningvoor-
raad moeten plaatsvinden met gebruik van VPT,
MPT en/of Pgb. Volgens de “Actielijn 4 — Wonen en
zorg voor ouderen” van het Programma Wonen,
Ondersteuning en Zorg voor Ouderen (WOZO)”
(Ministerie van Volksgezondheid, Welzijn en Sport,
2022) dienen de minimaal 50.000 benodigde ver-
pleegplaatsen in de vorm van zelfstandige, geclus-
terde ouderenwoningen te worden gerealiseerd.
Deze laatste geclusterde ouderenwoningen met
zorg hebben géén tot weinig overlap met de vanuit
het huidige Fortuna-model aangegeven vraag naar
‘sewone’ geclusterde ouderenwoningen door de
vergrijzing en de relatie met mobiliteitsbeperkin-
gen. Waar nog een deel van de gewone geclus-
terde ouderenwoningen in de koopsector moet
worden toegevoegd, zullen de verpleegplaatsen
waarschijnlijk voor het merendeel in de huursec-
tor worden gerealiseerd, zowel in het sociale huur-
segment als de vrije huursector. Omdat voor be-
woning hiervan een zorgindicatie nodig is, ligt het
voor de hand deze woningen of verpleegplekken
als huurwoning te exploiteren.



UITDAGING ZORGVASTGOEDSECTOR

Wie pakt de handschoen op?

Dat de voorraad van voor ouderen geschikte wo-
ningen moet worden uitgebreid is voldoende aan-
getoond en wordt ook door de overheid (Ministe-
rie van Volksgezondheid, Welzijn en Sport, 2022)
ondersteund. Belangrijke vraag is natuurlijk wie
hiervoor gaat zorgen. Door aan te geven in welke
segmenten van de woningmarkt uitbreiding ge-
wenst is, biedt ABF zicht op wiens schouders deze
opgave voornamelijk zal rusten. Corporaties zullen
een groot deel van de gewenste uitbreiding naar
nultredenwoningen en gewone geclusterde wo-
ningen voor hun rekening moeten nemen, maar
ook voor andere partijen als vastgoedbeleggers
liggen er veel kansen. Een belangrijke en nieu-
we opgave ligt er op het vlak van de geclusterde
woonvormen die als verpleegplekken worden in-
gericht en geschikt moeten zijn voor de levering
van zwaardere zorg. Het is verstandig zorgaanbie-
ders al in een vroeg stadium te betrekken bij het
ontwerp en de ontwikkeling van deze woningen.

De uitbreiding van het aantal ouderenwoningen
hoeft overigens niet alleen door nieuwbouw te
worden gerealiseerd. Mogelijkheden in de be-
staande woningvoorraad kunnen - of beter: moe-
ten - worden benut om aan de opgave te kunnen
voldoen. Het aanpassen en verbouwen van wo-
ningen om de woning geschikter te maken ligt
voor de hand. Met het plaatsen van een traplift
kan een woning al een nultredenwoning worden.
Speciale voorzieningen en aanpassingen worden
vooral door 75+ers getroffen, zo blijkt uit onder-
zoek (CBS, 2020), waarbij de douche het vaakst is
aangepast. Ook het transformeren van gebouwen
in nultreden- of geclusterde ouderenwoningen,
zoals leegstaande woonzorgcomplexen of kan-
toorgebouwen is een mogelijkhei, en daarnaast
kan het specifiek labelen of toewijzen aan oudere
huishoudens in appartementencomplexen of ge-
bouwen worden overwogen. Bij de realisatie van
al deze ouderenwoningen mogen de wensen van
oudere huishoudens zelf natuurlijk niet worden
vergeten.

WENSEN EN VERHUISGEDRAG VAN OUDEREN

Volgens het Woononderzoek 2021 is niet meer dan
5 procent van de huishoudens van 65+ in de afge-
lopen twee jaar verhuisd, tegenover 15 procent van
alle huishoudens. Daar tegenover staat dat van de
65+-huishoudens 23 procent binnen twee jaar zou
willen verhuizen, tegenover 38 procent van alle
huishoudens (Woononderzoek Nederland, 2021).
De afstand tussen het feitelijke verhuisgedrag van
oudere huishoudens en hun verhuiswens is groot.

Als de woning in de toekomst toch niet geschikt
zou zijn om in te blijven wonen door gezondheids-
of ouderdomsklachten vaniemandin het huishou-
den kiezen 55-, 65- en ook 75+ers vaker voor het
aanpassen van de woning dan voor verhuizen. De
wil om nog te verhuizen neemt af met de leeftijd.
Huiseigenaren willen daarbij vaker verhuizen dan
huurders en bewoners van vrijstaande of half-vrij-
staande woningen zijn meer verhuisgeneigd dan
bewoners van flats of appartementen. Ook hangt
de wens om nog te verhuizen af van de contacten
in de directe woonomgeving. Een prettige eigen
woning, gevolgd door een prettige woonomge-
ving zijn met afstand de meest genoemde redenen
om niet te willen verhuizen. (CBS, 2020).

Als ouderen willen verhuizen heeft dat vaak te ma-
ken met hun gezondheid of de behoefte aan zorg.
Voor 75+ers vormt dat het belangrijkste verhuis-
motief. Een groot deel van de ouderenhuishou-
dens die willen verhuizen heeft belangstelling voor
een woning die specifiek voor hen is bestemd. De
mate waarin verhuisgeneigde ouderenhuishou-
dens naar een ouderenwoning willen verhuizen
hangt sterk samen met hun gezondheidsbeleving
(PBL, 2019).

Volgens WoningBouwersNL (2022) wordt de be-
reidheid om te verhuizen vergroot door een pro-
duct te ontwikkelen dat voldoet aan de woon-
wensen van deze groep. De meeste 55+ers willen
volgens het uitgevoerde onderzoek het liefste ver-
huizen naar een rij- of hoekwoning. Hoe jonger
de respondent, des te hoger de beoordeling van
de grondgebonden woningen. De 70+ers geven
juist de voorkeur aan een kleinschalig apparte-
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mentencomplex. Een grote meerderheid (80%)
van de ondervraagde senioren wenst naast een
woon-, slaap- en badkamer nog 1 of 2 extra ka-
mers, voor gebruik als logeerkamer, studeerkamer
of opbergruimte. Ook blijkt uit het onderzoek van
WoningBouwersNL dat een gezamenlijke ontmoe-
tingsruimte punten scoort, een korte reistijd naar
voorzieningen en contact met de medebewoners
(WoningBouwersNL, 2022).

Of oudere huishoudens — meer dan nu het geval
is — bij voldoende nieuw aanbod hun vertrouwde
woning willen achterlaten om een nieuwe, meer
geschikte woning te betrekken zal voor een belang-
rijk deel athangen van de locatie van het nieuwe
aanbod en de kosten van de nieuwe woning. Als
ouderen willen verhuizen, dan het liefst binnen de
huidige woonomgeving, zodat ze hun opgebouw-
de netwerk in stand kunnen houden. De vraag
naar meer seniorenwoningen gaat daarmee niet
alleen over woningen, maar ook over de locatie en
daarmee de woonomgeving. Ook de woonomge-

ving moet worden aangepast aan de behoeften
en wensen van het sterk toenemende aantal
oudere huishoudens, zowel in fysieke zin (toe-
gankelijkheid voetpaden, voldoende bankjes of
plekken om even uit te rusten, ontmoetingsplek-
ken, groen/water, aanwezigheid voorzieningen)
als sociale zin (aandacht, aanbod van activiteiten
en diensten en voorzieningen). Waar nodig is ook
ondersteuning van ouderen bij het hele verhuis-
proces gewenst, van gedachtevorming tot uitein-
delijke verhuizing. Met het toevoegen van nieuw
en geschikt aanbod kan een verdere doorstroming
op gang worden gebracht.

De meerwaarde van het prognosemodel voor Wo-
nen metzorg van ABF is dat het juist op laag schaal-
niveau (voor gemeenten en/of wijken) omvang en
aard van de opgave op het vlak van geschikte wo-
ningen voor ouderen en/of zorgvastgoed laat zien,
een opgave die grotendeels door de vergrijzing
wordt bepaald.
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Drs. W.B.M. Faessen is senior onderzoeker bij ABF Research in Delft. Hij is betrokken bij onderzoek en
advies voor gemeenten en corporaties op de thema’s woningmarkt en wonen met zorg.

Meer informatie over het model Primos Wonen met zorg en de uitkomsten zijn te vinden via de website
van ABF Research (ABF Research, 2021). In december 2022 is Primos Wonen met zorg 2022 beschikbaar
gekomen, gebaseerd op de bevolkingsprognose uit Primos 2022 en het WoON 2021.
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Woonaanbod voor senioren eist
vraaggericht ontwikkelen

Er moet veel meer vraaggericht voor senioren worden gebouwd. Dit bevordert de verhuizing van
senioren naar passende woonruimte en draagt bij aan de doorstroming op de woningmarkt.
De studie ‘Woonprofielen voor senioren’ toont aan dat de woonbehoefte van de doelgroep fijn-
mazig is. Door de vraag af te zetten tegen de huidige voorraad komt naar voren dat meer varia-
tie is gewenst. Het onderzoek toont tien op de data gebaseerde woonprofielen. Deze zijn concreet
gemaakt met recent gebouwde praktijkvoorbeelden. Het tekort op de woningmarkt is enorm
(900.000 woningen). Het toevoegen van passende woningen voor senioren leidt een gevarieerde

toekomstbestendige woningvoorraad.

Annette Duivenvoorden en Gert Jan Hagen

AANLEIDING

Nederland vergrijst. Tellen we nu 3,5 miljoen
65+ers, in 2040 zijn dat er 4,8 miljoen. Hoe sluit
de woonvoorraad aan op een vergrijzende be-
volking? Er is grote behoefte aan nieuwe woon-
vormen en -concepten waar senioren prettig
oud kunnen worden - variérend van aantrekke-
lijke ‘empty nest’-woonconcepten die ouderen
verleiden door te stromen uit hun eengezins-
woning tot woonvormen gericht op langer thuis
wonen met zorg en ondersteuning in de buurt.
Maar het aanbod blijft sterk achter bij de vraag.
Er wordt nog altijd voor starters en gezinnen
gebouwd, terwijl woonvarianten voor empty-
nesters nodig zijn. Voor het Platform3l program-
ma ‘Woonvarianten voor senioren’ analyseerde
datasciencebedrijf Springco Urban Analytics
data over woonvoorkeuren van senioren en on-
derscheidde tien woonprofielen. Aandacht voor
de brede doelgroep van senioren moet ertoe
leiden dat voor hen de juiste woonproducten
worden ontwikkeld. Het tekort op de woning-
markt beloopt 900.000 woningen. Het toevoe-
gen van passende woningen voor senioren is een
van de sleutels om dit probleem op te lossen.
Het leidt tot doorstroming, een lager ruimte-
gebruik en een gevarieerde, waardevaste wo-
ningvoorraad. In dit artikel wordt ingegaan op de
doelgroep senioren en de verschillende aspec-
ten die hun woonwensen bepalen. Daarna wordt
ingegaan op het onderzoek en de tien woon-
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profielen voor senioren. Ten slotte volgen er
aanbevelingen voor bestuurders en marktpartij-
en voor het vraaggericht bouwen van senioren-
woningen.

Over wie hebben we het eigenlijk als we het heb-
ben over een vergrijzende samenleving en wie is
dan de doelgroep van de nieuwe woonconcep-
ten?

Dé senior bestaat niet

De leeftijdsgroep 65+ wordt steeds diverser.
Demografische gegevens en toekomstverken-
ningen laten bijvoorbeeld zien dat er meer al-
leenstaande 75-plussers komen, die minder kin-
deren hebben en ook vaker kinderloos zijn, wat
gevolgen heeft voor beschikbare mantelzorgers
in de toekomst. De vergrijzing verkleurt door de
toename van oudere migranten. Van de huidige
5,7 miljoen mensen van 55 jaar en ouder is 10 pro-
cent (566.000) migrant uit de eerste generatie.
64% heeft een Surinaamse, Indonesische, Turkse,
Marokkaanse of Antilliaanse afkomst.

De vraag naar het aantal woningen neemt toe
door de groei van het aantal eenpersoonshuis-
houdens. Ook heeft de huidige generatie seni-
oren in vergelijking met oudere generaties een
hoger aandeel eigen woningbezit, een toegeno-
men koopkracht en vermogen. Dé senior bestaat
dus niet, maar vormt een heterogene groep met



verschillen in achtergrond, gezinssamenstelling,
leeftijdscategorie en woonwensen.

Senioren zijn honkvast

Senioren verhuizen nauwelijks. Ze zijn gehecht
aan hun woning en woonomgeving met hun da-
gelijkse routines en opgebouwde sociale leven
(De Groot, 2019: Akkermans, 2020). Een derde
van de 55-plussers - en bijna een kwart van de
75-plussers - vindt de eigen woning op dit mo-
ment niet of minder geschikt bij gezondheids-
of ouderdomsklachten. De woning aanpassen
heeft voor de meesten de voorkeur boven ver-
huizen. Van alle 55-plussers zegt 56 procent niet
te willen verhuizen, tenzij het niet anders kan. Het
eigen woningbezit en de lage woonlasten spelen
een rol bij de lage verhuisgeneigdheid van oude-
ren. Het is al even geleden dat ze voor het laatst

zijn verhuisd en ze kunnen zekere eisen stellen
(Bleumink, 2021). Uit de kernpublicatie WoON
2021, het vierjaarlijkse woononderzoek van het
ministerie van BZK, komt naar voren dat van de
actief zoekende woningvragers de seniore doel-
groep (>64 jaar) aangeeft dat passend aanbod
ontbreekt in een specifieke plaats of buurt, de
kwaliteit niet goed is, de wachttijd te lang of zij
hebben geen gepaste woningen in het aanbod
gezien of die zijn te duur [zie figuur 1]. Ouderen
willen veelal naar een specifiek voor ouderen
geschikte (gelijkvloerse) woning verhuizen (Akker-
mans, 2020). Het grote woonwensenonderzoek
onder 55-plussers met eigen huis toont aan dat
van de 82.590 respondenten, 88% wel nadenkt
over hun toekomstige woonsituatie, maar geen
stappen onderneemt. Zij ervaren het woonaan-
bod als te beperkt (Valk, 2022).

FIGUUR1 » BELANGRIJKSTE REDEN DAT ACTIEF ZOEKENDE WONINGVRAGERS NOG GEEN WONING

HEBBEN GEVONDEN, NAAR LEEFTIJD, 2021
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Beweegredenen verhuizen

Er wordt nog te weinig gekeken wat aantrekke-
lijke woonproducten zijn voor senioren op de
woningmarkt. Wat zijn woonwensen van senioren
en welke woonproducten sluiten daarop aan?
De algemene beeldvorming over senioren wordt
gekenmerkt door uitspraken als: ‘senioren zijn
honkvast’, ‘willen niet naar een appartement’ of
‘zijn gehecht aan hun eigen buurt’. Deze beeld-
vorming is niet alleen eenzijdig, maar vertraagt de
realisatie van passende woningen voor ouderen
bij overheden en marktpartijen. Ten onrechte.
Het onderzoek naar woonprofielen toont aan
dat er een grote variéteit aan woonwensen onder
senioren is. Het borrelt en het gist als het gaat om
woonidealen bij deze huishoudens. Er zijn senio-
ren die, beland in een empty nestfase, graag de
wooncarriére voortzetten in bijvoorbeeld een
vrijstaand huis(je) in een landschappelijke set-
ting of een goed gelegen stadsappartement. En
senioren die, in het zicht van een veranderende
welzijnsvraag, een geclusterde woonvorm zoe-
ken waar meer verbinding kan ontstaan tussen de
bewoners. En senioren die hun koopwoning
graag verruilen voor een huurwoning.

Maar tussen droom en daad staan wetten en
praktische bezwaren in de weg. De woningen zijn
er niet, de woningen zijn (gevoelsmatig) te duur,
het inkomen is te hoog, de woningen worden
betrokken door andere groepen op de markt, de
woningen liggen te ver weg. Dit alles vindt plaats
in een tijdsgewricht waarin de groep senioren
sterk aan het toenemen is en vaak woningen be-
woont die aantrekkelijk zijn voor andere groepen
in de markt als startende gezinnen die moeilijk
aan een geschikte woning kunnen komen. Er is
dus alle reden om de mogelijkheden sterk te ver-
groten voor senioren om hun woonbehoeften
beter te vervullen.
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OPBOUW VAN DE ANALYSE EN HET ONDERZOEK
Het onderzoek Woonprofielen van senioren is ge-
richt op meer inzicht in de woningbehoeften van
senioren. De basis van het onderzoek is een uit-
gebreide dataset over de woonsituatie en woon-
ambities van huishoudens in de provincie Zuid-
Holland. Deze data zijn verzameld in het on-
derzoek De Grote Omgevingstest Zuid-Holland
(DGOT)' uit 2018 en bevatten antwoorden op
open en gesloten vragen van 22.500 huishoudens
boven 55 jaar, waarvan 2.500 boven 75 jaar. Het
gaat om vragen over de ideale woonbeleving,
de leefstijl, de woonambitie, de zorgvraag en de
woonmilieuvoorkeur. Het grote aantal respon-
denten maakt het mogelijk om de verscheiden-
heid in de vraag naar woningen en woonmilieus
scherp in beeld te brengen.

Op basis van de respons is inzicht verkregen in de
onderliggende behoeften van mensen ten aan-
zien van hun woonsituatie. De woonbehoeften
zijn uitgedrukt in tien dimensies als zorg, commu-
nity en comfort. De tien dimensies zijn de pijlers
waaruit de woonprofielen en woonconcepten
zijn opgebouwd. Uit de analyse zijn vervolgens
tien woonprofielen gedefinieerd. Deze geven een
rijk geschakeerd beeld van de variéteit aan woon-
wensen die onder senioren kunnen worden on-
derscheiden en geven richting aan een verdere
concretisering in de praktijk.

Opzetvan het onderzoek
De opzet van het onderzoek is weergegeven en
samengevat in figuur 2.

De dataset

Het databestand uit De Grote Omgevings-
test (DGOT) uit 2018 is niet specifiek voor dit
onderzoek naar woonprofielen van senioren
ontwikkeld en is in die zin een ‘gelegenheids-
databestand’. Ten behoeve van dit onderzoek is
alleen gebruik gemaakt van data van 55-plussers.
Onderdeel van de vragenstructuur zijn vragen
over de leefstijl van de huishoudens op basis van
de DISC-methodiek.?



FIGUUR 2 » STAPPEN ONDERZOEK WOONPROFIELEN ONDER HUISHOUDENS 55+

*  Welke woonbehoefte leeft er onder senioren (>55 jaar)?

*  Welke doelgroepen (leeftijd, inkomen, leefstijl) kunnen worden onderscheiden?

*  Welke woonprofielen kunnen aan de verschillende behoeften worden gekoppeld?
*  Hoe kunnen de resultaten geografisch worden doorvertaald?
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Keuze van dimensies

Er zijn verschillende dimensies geanalyseerd,
waarin de voorkeuren van senioren verschillen.
Daaraan liggen verschillen in leefstijl, inkomen en
sociaal-culturele verschillen ten grondslag. Op
basis van expert judgement en eerder onderzoek
is gekozen voor de onderstaande dimensies als
bouwsteen van de woonprofielen te kiezen. Het

gaat om:

FIGUUR 3 » DE TIEN DIMENSIES
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Duurzame woning wel
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Comfort

Door middel van een factoranalyse zijn de varia-
belen in de dataset omgezet naar dimensies, een
tussenstap die nodig is om deze vervolgens aan
de woonambities van iedere respondent toe te
kennen. Deze dimensies zijn de pijlers waarop de
verschillende woonprofielen worden gebaseerd.

Clustervariabelen

Om met de clusteranalyse tot homogene groe-
pen te komen zijn de uitgesproken voorkeuren
van de respondenten over de woning, de woon-
omgeving, de voorzieningen en de sociale struc-
tuur benut. Het gaat om de voorkeuren ten aan
zien van: huur of koop, woningtype, woningprijs,
woonmilieu, woninggrootte, zorgbehoefte en de
ideale woonbuurt.
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Latente clusteranalyse

De latente clusteranalyse is een statistische tech-
niek om de respondenten te classificeren op ba-
sis van overeenkomstige kenmerken. Op basis
van latente clusteranalyse met de clustervaria-
belen zijn tien clusters gemaakt. In deze groepen
lijken de leden meer op elkaar dan op de leden
van andere clusters. Aan iedere respondent in
het onderzoek is een woonprofiel toegekend
dat het dichtst aanligt tegen de voorkeuren van
die respondent. Dit gebeurt automatisch op ba-
sis van rekenregels. Enkele clusters zijn gesplitst
door ze te voorzien van een harde toekenning.

Onderscheid in leeftijd laten vervallen

In de basisanalyse is eerst een onderscheid ge-
maakt tussen huishoudens tussen 55 en 75 jaar
en huishoudens boven 75 jaar, vanwege verschil-
lende woonmotieven die bij hen aan de orde
zouden kunnen zijn. Onder de huishoudens in
de leeftijd 55-75 jaar zijn negen woonprofielen
onderscheiden en onder senioren boven de 75
jaar vijf woonprofielen. Van deze vijf profielen
was het mogelijk om er vier ook onder te brengen
in de clusters van de huishoudens tussen 55-75
jaar. Hoewel er sprake kan zijn van verschillende
verhuismotieven tussen deze twee groepen, is
de overlap zodanig dat is besloten om het on-
derscheid tussen de twee leeftijdsgroepen in de
woonprofielen te laten vervallen. In de rapporta-
ge spreken we daarom verder over ‘senioren’.

Omschrijving profielen

Om de groepen die zijn gevormd te beschrij-
ven zijn de variabelen benut over huishouden-
kenmerken (leeftijd, huishoudensamenstelling,
inkomen, opleiding, leefstijl), de huidige woon-
situatie (woonmilieu, woning), verhuisintentie
en verhuismotieven. Ook zijn omschrijvingen ge-
maakt met kernwoorden en foto’s die de respon-
denten zelf hebben gegeven.



UITKOMSTEN: WOONPROFIELEN

EN PRAKTIJKVOORBEELDEN

Het onderzoek heeft geleid tot tien woonprofie-
len met dertig recent gerealiseerde voorbeelden
uit de praktijk.

1. Eigen plek: vrij en sociaal

De woonvorm Eigen plek kenmerkt zich door vrij-
heid en binding binnen een gemengde samenle-
ving. Het woonprogramma sluit bij deze levens-
fase aan met werkruimte, leefkeuken, bezoek
ontvangen en leeftijdsbestendigheid. De bewo-
ner die hier woont is onafhankelijk, maar maakt
graag deel uit van een overzichtelijke, harmonieu-
ze samenleving, waarin men zich gekend weet en
waar er sprake is van omkijken naar elkaar, wan-
neer dat nodig is. Men hecht aan goede buren in
een open community.

- Erfdelen Oost-Nederland, initiatief: collectief
particulier initiatief, 5 tot 8 woningen, koop.

- Binnentuin Hof-Lindebeek, Stevensbeek, initia-
tief: projectontwikkelaar en woongroep, 24
woningen, koop en huur, ontmoetingshuis en
gezamenlijke (moes)tuin.

- De Oosterburen, Den Bosch, initiatiefnemer:
collectief particulier initiatief (woongroep), 14
woningen, koop en huur, ontmoetingsruimte,
binnentuin, oppervlak appartementen van 75
tot 165 m% Langer zelfstandig en actief wonen,
een sterke binding met elkaar en met de buurt
en gezelligheid.

2. Privédomein: privacy en rust

De woonvorm Privédomein kenmerkt zich door
autonomie en sociale homogeniteit. Het woon-
programma is meer dan ‘Eigen plek’ gericht op
comfort, uitzicht en privacy en minder op een
community. In dit concept leef je meer op je-
zelf. De ideale buurt bestaat uit mensen zoals jij,
want dat zorgt voor rust en een goede onderlinge
verstandhouding. Het concept biedt bescher-
ming en veiligheid. De patiowoning is een gewild
woonconcept in dit cluster.

- Willem Dreeshof, Waalwijk, particulier initiatief,
ontwikkelaar, financiering als codperatieve

vereniging Collectief wonen, 16 patiowoningen
van ongeveer 124 m’.

3. Basic: functioneel en sociaal

De woonvorm Basic kenmerkt zich door functie
(traploos, voorbereid op zorg), betaalbaarheid en
sociale binding. Men let een beetje op elkaar. De
woning ligt in de directe omgeving van waar de
doelgroep nu al woont of heeft gewoond. Er zijn
voorzieningen in het complex aanwezig, die het
gevoel van community ondersteunen, zoals een
ontmoetingsruimte en hobbyruimten. De toewij-
zing houdt rekening met de sociale structuur van
de bewonersgroep. Ook gemaksdiensten als een
klusjesdienst kunnen worden geleverd. Voorzie-
ningen voor senioren, openbaar vervoer en een
supermarkt zijn in de directe omgeving aanwezig.
Veel aandacht wordt geschonken aan het beheer
van de woonomgeving (netheid, veiligheid). Ook
onder senioren op leeftijd is er interesse in deze
woonvorm.

- Brinkpark, Blokker, initiatief: corporatie, 30
appartementen, huur (en daarnaast zijn er 38
aanleunwoningen), ontmoetingsfunctie, ook
voor het dorp.

4. Woongebouw: comfortabel en vertrouwd
Het Woongebouw kenmerkt zich door een goe-
de ligging nabij voorzieningen, een hoog woon-
comfort, gemak (huur) en een populatie met veel
gelijkgestemden. Men trekt zich graag terug in de
eigen, veilige, vertrouwde omgeving. Belangrijk bij
dit concept is de homogeniteit van de bewoners-
groep naar leeftijd en leefstijl. Men voelt zich thuis
onder leeftijdsgenoten, al moet er zeker ruimte
zijn voor verschillen. Het woonconcept biedt de-
gelijkheid en structuur. Gewoon is goed genoeg.

- Erasmusplein, Vlaardingen, initiatief: corpora-
tie, 46 appartementen, huur, Gemeenschap-
pelijke tuin, ligging nabij winkels, apotheek,
openbaar vervoer.

- Elderburen, Arnhem, initiatief: ontwikkelaar, ar-
chitect en corporatie, 69 appartementen, huur,
ontmoetingsruimte en tuin.

- Liv inn, Hilversum, initiatief: corporatie, 88 ap-
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partementen, huur, ontmoetingsruimten en
tuin

5. Gezinshuis: vertrouwd en gehecht

Het Gezinshuis kenmerkt zich door een eigen huis
in een hechte buurt met veel ruimte voor ont-
moeting. Er is sprake van een sterke sociale bin-
ding en men zorgt voor elkaar wanneer dat nodig
is. Het concept biedt ruimte voor variatie. Men
hecht eraan deel te zijn van een gemeenschap
waarin alle levensfasen zijn vertegenwoordigd.
Senioren willen ook kinderen op straat zien spe-
len. Aparte voorzieningen voor senioren zijn in dit
concept minder belangrijk, winkels en OV wel. De
woningen in dit concept zijn betaalbaar en heb-
ben beperkt comfort. De kracht zit in het woning-
type (grondgebonden) en de sociale structuur.

- Hart van Austerlitz, initiatief: Austerlitz zorgt,
Meergeneratiegebouw,  dorpshuis,  basis-
school, peuterspeelzaal, vijfentwintig corpo-
ratiewoningen (waarvan zeventien zorgwonin-
gen) en 7 koopwoningen en 8 zorgwoningen
voor stichting Nu voor straks.

- De Borgstee, Vledder, Initiatief: Vereniging
Dorpsbelang Vledder, 32 woningen, 16 koopap-
partementen, 16 huurappartementen(Wlz-in-
dicatie) en drie logeerkamers voor herstelzorg
(37m?).

6. Stadsappartement: dynamisch en op jezelf
Het Stadsappartement kenmerkt zich door de
nabijheid van stedelijke voorzieningen, veel ver-
schillende mensen en veel privacy. Gemeen-
schappelijke voorzieningen, die naar behoefte
door de bewoners en hun gasten kunnen wor-
den gebruikt, kunnen waarde toevoegen aan het
concept. Denk aan fitness, een grote keuken of
een bibliotheek. Er is sprake van een variatie aan
architectonische uitwerkingen, waaronder een
woontoren, een verbouwde fabriek of een etage
in een stadswoning. Een dakterras maakt de wo-
ning helemaal af. Bij een deel van de doelgroep
is er belangstelling voor gezamenlijk wonen, maar
over het geheel genomen woont men hier be-
hoorlijk op zichzelf. Zorg is in dit concept beperkt
aanwezig.
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- Friends Wonen - De Stadsveteraan, Amsterdam,
initiatief: ontwikkelaar, corporatie, ontmoetings-
ruimten, tuin.

- Minidorp in de stad, stadswerven, Dordrecht, ini-
tiatief: CPO, 11 appartementen, koop, daktuin en
atelierruimte.

- Stadshart Delfzijl - Wonen met een plus, initiatief:
corporatie, ontwikkelaar, 78 appartementen, 70
huur, 8 koop, ontmoetingsruimte, binnentuin.

7. Buurtblok: sociaal en levendig

Het Buurtblok kenmerkt zich door onderdeel
te zijn van de levendige, diverse buurt. Er is een
grote diversiteit in bewoners en gebouwen. De
woningen zijn duurzaam en comfortabel. Er zijn
gemeenschappelijke voorzieningen en ook bij
dit concept is er bij een deel van de doelgroep
belangstelling voor gemeenschappelijk wonen
en het gezamenlijk realiseren van een project.
Het hof is als woonvorm aantrekkelijk. Zorg en
gemaksdiensten worden naar behoefte aange-
boden. Men kan hier tot op hoge leeftijd blijven
wonen. Winkels, een huisarts en OV zijn op korte
afstand aanwezig.

- Aahof, Zwolle en De Hof van Zutphen, initiatief:
collectief particulier initiatief en conceptont-
wikkelaar Knarrenhof, Aahof: 48 woningen,
koop- en huurwoningen, Hof van Zupthen: 51
woningen, koop, ontmoetingsruimte en tuin.

- Park Entree, Schiedam, initiatief: projectont-
wikkelaar, 25 bungalows en 64 appartemen-
ten (79 koop, 10 huur), ontmoetingsruimte en
gemeenschappelijke binnentuin.

- Loosduinse Hof, initiatief: corporatie, 101 appar-
tementen, huur, 800 m2 ruimte met functie
voor de wijk.

- Hof van Leijh, Haarlem, initiatief: corporatie,
150 appartementen, huur, ontmoetingsruimte,
buurtwinkel, ruimten voor welzijn en zorg en
tuin.

- De Kastanjetuin, Zwolle, initiatief: conceptont-
wikkelaar, burgerinitiatief, corporatie, project-
ontwikkelaar, 29 woningen, koop en huur, 21
zorgappartementen, park en stadstuin. Het is
een meergeneratie- en zorginclusiefwooncon-
cept, gelegen nabij wijkwinkelcentrum.



8. Parkappartement: uitzicht en landschap

Het Parkappartement kenmerkt zich door een
goede ligging, een hoog wooncomfort en een
homogeen publiek. Verder weg van het drukke
stadscentrum op plekken met uitzicht over water
of groen past deze woonvorm. Hier is sprake van
een optimalisatie tussen stedelijke voorzieningen
en het landschap. ledere bewoner wil hier afzon-
derlijk van kunnen genieten. Er is weinig behoef-
te aan gezamenlijkheid, al is een beperkte ont-
moetingsmogelijkheid voor veel bewoners wel
wenselijk en dan vooral in de vorm van toevallige
ontmoetingen (serendipiteit): bij de post, bij de
lift, bij de fitness. Er is sprake van een grote homo-
geniteit in de bewonersgroep. Bij dit wooncon-
cept kunnen gezamenlijke recreatieve activiteiten
waarde toevoegen. Wandelingen, fietstochten,
een fitness en wonen bij een golfpark. Zorg is bij
deze woonvorm bijna niet aanwezig.

- Teresia, Apeldoorn, initiatief: ontwikkelaar, 31
appartementen, koop.

- Fit en Vitaal in de Vroon, Den Haag, initiatief:
conceptontwikkelaar in samenwerking met
groepswonen, 36 appartementen, huur, col-
lectieve buitenruimte, woonkamer, atelier-
ruimte.

9. Woonhof: samenvoor elkaar

Het Woonhof kenmerkt zich door community,
zorg voor elkaar en minder nadruk op comfort.
Dit is aantrekkelijk voor huishoudens die — door-
dat ze in een zelfde levensfase zitten — elkaar goed
begrijpen en kunnen helpen. Er is sprake van een
sterke gemeenschap. Ontmoeting is een expliciet
onderdeel van dit concept. Het hof is het arche-
type van dit woonconcept en kan de vorm heb-
ben van kleine laagbouwwoningen, maar ook
van gestapelde, kleine woningen. Voorzieningen
als een huisarts, supermarkt en voorzieningen
specifiek gericht op senioren zijn in de omgeving
aanwezig. Onder de belangstellenden voor dit
profiel is een gemiddeld grotere zorgvraag. Zorg
zou vanuit een nabijgelegen zorginstelling kunnen
worden geleverd.

- Het Ouden Huis, Bodegraven, initiatief: zorg-
ondernemer en corporatie, 24 appartementen,
huur, ontmoetingsruimte

- DeEijk, Hoofdorp, initiatief: corporatie met mul-
ticulturele woongroep, 20 appartementen,
huur, ontmoetingsruimte.

- Het Polderhofje, Anna Paulowna, initiatief: pro-
jectontwikkelaar met zorgteam, 20 woningen,
koop, ontmoetingsruimte, tuin, zorgteam.

- De Eendrachtshof, Coevorden, initiatief: corpo-
ratie met zorgaanbieder, 51 hofjeswoningen,
huur (en 40 inleunwoningen), Binnentuin en
welzijns- en zorgsteunpunt.

- Woongemeenschap voor migrantenouderen,
initiatief: woongemeenschap Attifa (initiatief-
fase), 30 appartementen, ontmoetingsruimte.

10. Seniorenappartement: zelfstandig ouder
Het Seniorenappartement kenmerkt zich qua
woning en woonomgeving door een hoge
levensloopbestendigheid. De woningen liggen
daar waar de doelgroep nu ook woont: stede-
lijk, sub-urbaan en dorps. De toenemende zorg-
behoefte vormt een belangrijk motief om te kie-
zen voor deze woonvorm. Duurzaamheid spreekt
deze groep zeker aan. Het gaat veelal om een
huurwoning om het gemak en het vrijspelen van
vermogen. De bewoners hechten aan het wonen
met gelijksoortige mensen, maar vinden privacy
wel erg belangrijk.

- Zorgbutler en Dienstbode, Rotterdam, initiatie-
ven van zorgondernemers, beide hebben se-
nioren met een lichte tot zware zorgvraag als
doelgroep, 43 en 45 huurappartementen.

- Prinsenkwartier, Brielle, initiatief: zorgaanbie-
der, 45 huurappartementen, 28 intramurale
plekken, ontmoetingsruimte voor het dorp.

- De Aaron, Nijmegen, initiatief: corporatie, 45
huurappartementen, 36 appartementen voor
wonen met zorg en 10 appartementen voor
jongeren met een beperking, ontmoetings-
ruimte, binnentuin.
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DERTIG GEKOPPELDE WOONCONCEPTEN

In aanvulling op de analyse Woonprofielen voor
senioren zijn dertig gerealiseerde wooninitiatie-
ven aan de tien woonprofielen gekoppeld. Plat-
form3l interviewde de initiatiefnemers hiervan in
de periode 2019-2022. De nieuwe woonconcep-
ten in verschillende prijssegmenten komen van
burgerinitiatieven, zorg- en sociaal ondernemers,
corporaties en ontwikkelaars. Het zijn de prak-
tijkvoorbeelden die aan het overzicht van de tien
woonprofielen zijn toegevoegd. Deze slag is ge-
maakt om de op data gebaseerde woonprofielen
te toetsen aan de gebouwde praktijk. Sommige
van de voorbeelden zijn duidelijk in een van de
profielen met de achterliggende leefstijl te plaat-
sen, maar andere zijn meer hybride te interprete-

ren. Het woonconcept heeft dan elementen van
een of twee andere woonprofielen. Het maakt
concreet wat in beleidsnota’s als geclusterde
woonvormen, seniorwoningen, levensloopge-
schikt of ‘het wonen met een plus’ kan worden
verstaan. In de figuur zijn de gerealiseerde voor-
beelden per type profiel ook te herkennen aan
de kleur. De kleur per voorbeeld hangt samen
met de kleuren die aan de leefstijlen, gebaseerd
op het DISC-model, wordt gegeven. In de figuur
wordt gesproken over trendy oranje, eigentijds
geel, gezellig lime, rustig groen, weloverwogen
aqua, stijlvol blauw, ondernemend paars, dyna-
misch rood. Het is een eigen interpretatie van de
auteurs van de studie en niet getoetst.

FIGUUR 4 » OVERZICHT VAN DE 30 WOON(ZORG)PROJECTEN VOOR SENIOREN TOEBEDEELD AAN TIEN
WOONPROFIELEN, INDELING IS EEN KWALITATIEVE INSCHATTING OP BASIS VAN ERVARINGSKENNIS VAN

ONDERZOEKER EN PROJECTLEIDER.
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FIGUUR 5 » VERDELING VAN WOONPROFIELEN SENIOREN (TOTAAL TELT OP TOT 100%)

IN PROVINCIE ZUID-HOLLAND.
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IMPLICATIES:

WAT MOET ER WORDEN GEBOUWD?

Hoe groot is de vraag naar de verschillende
woonprofielen? Op basis van de studie Woon-
profielen voor senioren is een vraagverdeling ge-
maakt voor de seniore inwoners van de provincie
Zuid-Holland. Het geeft de relatieve omvang weer
van deze (gewenste) woonprofielen.

In de clusteranalyse is iedere senior uit het onder-
zoek in Zuid-Holland op basis van woonwensen
toebedeeld aan een van de profielen. In figuur 5
is de verdeling weergegeven. Het gaat om de rela-
tieve omvang van deze gewenste woonprofielen
in de provincie Zuid-Holland.

De vraag naar de woonprofielen 3 Basic en 5
Gezinshuis is groot in vergelijking tot de ande-
re woonprofielen. Deze concepten zijn ook veel
in de bestaande voorraad aanwezig. Profiel 5 is
het eengezinshuis, waarin men vaak al lange tijd
woont en het gezin heeft grootgebracht. Voor
een deel van de huishoudens is dat de woning
waarin ze graag blijven wonen. Sommige woon-
profielen liggen dicht bij elkaar, zoals 7 Buurtblok
en 4 Woongebouw. Samen zijn ze goed voor 15%
van de vraag.

15% 20% 25%

Hoewel in alle clusters zorg kan worden gele-
verd, zijn de profielen 3 Basic, 9 Woonhof en 10
Seniorenappartement daar het meest op ge-
richt. Bij de andere profielen domineert de woon-
functie. Buiten de dominantie van de twee pro-
fielen 3 Basic en 5 Gezinshuis, zijn de voorkeuren
verder vrij gelijkmatig verdeeld over alle andere
profielen. Dit geeft aan dat de populatie senioren
gevarieerde woonwensen heeft.

Huidige en gewenste woonsituatie

in Zuid-Holland

Na het bepalen van de woonprofielen is een ana-
lyse gemaakt aan de hand van gegevens over de
verhuisgeneigdheid. Deze analyse is gebaseerd
op de data van alle verhuisgeneigden met een
vergelijkbare vraag en niet alleen de populatie se-
nioren. Daarnaast is ook afzonderlijk gekeken naar
de vraag van de populatie 55-plussers. Het gaat
om de verhouding tussen vraag en aanbod. Pro-
fiel 5 Gezinshuis is het grootst (aanbod =100). De
resultaten zijn weergegeven in figuur 6. De woon-
profielen met een zorgcomponent (woonprofie-
len 9 Woonhof en 10 Seniorenappartementen)
zijn hier niet meegenomen omdat er geen data in
de dataset over de aanbodzijde beschikbaar was.
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FIGUUR 6 » HUIDIGE EN GEWENSTE WOONSITUATIE NAAR PROFIEL (ALLE LEEFTIJDEN) IN ZUID-HOLLAND
- EXCLUSIEF PROFIELEN 9 EN 10 VANWEGE ONVOLDOENDE DATA - IN ZUID-HOLLAND

1. Egen Plek

2. Privé Domein

3. Basic

4. Woongebouw

5. Gezinshuis

6. Stadsappartement

7. Buurtblok

8: Parkgppartement

Index (Aanbod gezinshuis =100)

W Vrijkomend Aanbod M TotaleVraag

Het verschil tussen vraag en aanbod geeft aan of
er sprake is van een tekort of een overschot, waar-
bij te zien is dat voor de vraagprofielen 3 Basic,
4 Woongebouw en 5 Gezinshuis sprake is van
een potentieel overschot. De overige profielen
1 Eigen plek, 2 Privédomein, 6 Stadsapparte-
ment, 7 Buurtblok en 8 Parkappartement tonen
een tekort. De figuur bevestigt het actuele beeld
van de woningmarkt, waarin veel senioren blijven
zitten in hun woning (vaak profiel 5 Gezinshuis),
omdat een gewenste woning (bijvoorbeeld in
profiel 1 Eigen plek) niet beschikbaar is.

CONCLUSIES

De studie Woonprofielen voor senioren brengt
met een latente clusteranalyse de 'verborgen'
woonwensen in beeld. Het geeft een fijnmazig
beeld van de wensen en behoeften van senioren
en het biedt aanknopingspunten voor gewenste
woonproducten op de seniorenmarkt. Ouderen
moeten in feite worden verleid te verhuizen. Ze
hebben weinig verhuiswensen en het is al lang
geleden dat ze een keer zijn verhuisd. Ze kunnen
eisen stellen aan de nieuwe woning, willen niet
graag meer gaan betalen voor een kleiner huis en
kunnen lastig van een koop- naar een huurhuis.
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De woonprofielenanalyse maakt duidelijk dat
senioren woonwensen hebben waar nu nog niet
voldoende op wordt ingespeeld. Het helpt om
meer aandacht te hebben voor de doelgroep
senioren, die een grote vraag op de markt gaan
uitoefenen. Daar wordt nu vaak vanuit een zorg-
gestuurde blik naar gekeken, maar dit is voor
het bouwbeleid te beperkt. Het gaat namelijk
om aandacht voor de persoon en zijn woonbe-
hoeften. Het bouwbeleid zou meer vraaggericht
moeten zijn, bijvoorbeeld door geen eengezins-
woningen meer te bouwen, maar wel kleinscha-
lige appartementengebouwen, patiobungalows,
buurtblokconcepten met deelgebruik en hofjes
of ruimte te bieden aan zelfbouw door ouderen.
Ook kunnen bestaande woongebouwen worden
aangepast (zoals basic, en woongebouw) naar
een hedendaags, aantrekkelijker product voor
ouderen.

De praktijkvoorbeelden Stadsveteraan, Erfdelen
en andere hedendaagse vormen van het hofje
met gemeenschappelijke tuin en ontmoetings-
ruimte laten zien dat er een veel groter te ontgin-
nen terrein ligt voor nieuwe woonvarianten voor
onze ouder wordende samenleving. Het ont-
wikkelen van woonprofielen is een eerste vraag-



verkenning geweest en biedt stof tot nadenken  senioren hier explicieter naar te vragen en de
en vervolgonderzoek. Het onderzoek is mogelijk ~ woonprofielen te laten laden door de respon-
geweest door de grote omgevingstest. Er liggen  denten.

zodoende volop kansen om bij nieuw onderzoek

OVER DE AUTEURS
Annette Duivenvoorden is senior projectleider bij Platform31.
Gert Jan Hagen is founder van Springco Urban Analytics.

VOETNOTEN

1

De Grote Omgevingstest (DGOT) is het bronbestand van het woonprofielenonderzoek. Het onderzoek uit 2018 is opgezet
vanuit een samenwerking tussen overheden, corporaties en marktpartijen in Zuid-Holland en uitgevoerd door Springco
Urban Analytics in Rotterdam.

DISC is een sociaalpsychologisch segmentatiemodel waarin mensen op basis van een psychologische test een leefstijl-
score krijgen toegekend. De sociologische dimensie gaat over hoe iemand zich verhoudt tot de ander (individugericht
versus groepsgericht) en in welke mate men zich openstelt naar de ander (introvert versus extravert). De leefstijl wordt

gekoppeld aan woonvoorkeuren en woonmilieus.
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Healthcare Real Estate Investments,
an International Comparison

Dutch healthcare is a relatively new real estate investment segment with a couple of specialist
real estate funds. Until recently no performance timeseries were available and therefore such
series couldn’t be used in the investment process. In certain other markets, healthcare real estate
investments are more mature and have grown significantly in the past 15 years, although the type
of investments held by investors does vary a lot by market. In certain markets the focus has been
on cure, while in other markets including the Netherlands the focus has been more on the care
segment. From an ESG perspective there might also be growing interest due to the potential social
impact of healthcare investments. Generally, returns have been relatively stable compared to other
property types and healthcare returns have been very similar in European markets in recent years.

Bert Teuben

INTRODUCTION

This research provides insights on the evolution
of the healthcare real estate investment market
in the Netherlands and makes international
comparisons. The research compares investment
activityandinvestment returnsacross marketsand
within markets by comparing to the all-sector and
residential returns. Finally, the research will focus
on the drivers of the returns in the Netherlands.
Beyond the financial performance, social impact
might be an additional driver for investing in
healthcare. In this article the social impact is only
highlighted as an additional consideration, but
no detailed research has been carried out on that
in this article. Given that healthcare is a relatively
heterogenous investment segment, details are
provided on the underlying sample as well.

Healthcare a heterogenous real estate segment

Healthcare has evolved as a real estate investment
category, but in the Netherlands, it is still often
considered as a niche investment segment. Other
owners of healthcare properties — like healthcare
providers but also social housing organizations
— have more experience within this sector, but
not necessarily from the perspective of a long-
term investment. Real estate investments in the
healthcare sector could comprise of a variety of
different building types and could be divided
into cure and care (Van Elp, 2014). However, even
within the cure segment there could be a variety of
different assets ranging from doctors’ consulting
rooms to hospitals. Care is often associated
with senior housing but could include other
types of healthcare properties like physical and
learning disability homes. Healthcare shouldn’t

www.msci.com/real-estate-methodology.

To determine MSCI Property Indexes, MSCI assembles a set of comparable information on real estate
portfolios, which are compiled to meet the needs of a broad range of investment purposes. This data
is primarily provided on a voluntary basis by or on behalf of institutional private real estate investors
and managers. MSCI Property Indexes measure the performance of markets by calculating and
aggregating the performance of individual properties. The data for the MSCI property indexes are
property valuations, and where available, property transacted prices, as well as capital flows, income
revenue flows and irrecoverable operating expenditure. The property indexes are rules-based.

More information on the index methodology could be found on the MSCl website:
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be confused with age-restricted housing, which
caters for the elderly but without round-the-clock
care and support and typically without common
dining facilities.

Healthcare investment activity

in the Netherlands

Healthcare has been a relatively new segment
within real estate investment portfolios in the
Netherlands. The trend of investment volumes of
seniors housing (careand nursinghomes excluding
other healthcare facilities) in the past decade is
shown in figure (1), based on MSCI transaction
volume data. In the period to 2015 there were
hardly any transactions with an annual transaction
volume of approximately USD 100 million a year.
The investment volume has increased to a level
of over USD 400 million from 2016 onwards. The
transaction volume has become approximately
2.5% of total Dutch transaction volume. The 2.5%
is similar to the global share of seniors housing
in the total transaction volume. Cofinimmo and
Aedifica, both Belgium-listed companies, were
among the first investors in this segment. Several
Dutch institutional investors, including Syntrus
Achmea, Bouwinvest, Amvest and Holland Immo

Group, also started investing and created unlisted
real estate funds dedicated to this segment.

Figure (1) shows that the global seniors housing
transaction volume has been relatively stable
at approximately 2.5% of the total transaction
volume. The global average annual seniors housing
transaction volume between 2012 and 2021 was
around USD 20 billion of which half was recorded
inthe U.S. The U.S. is the most established seniors
housing investment market. However, in several
other European markets the transaction volumes
in the past decade have been around this global
level, like in Germany, the UK. France and
Sweden. In Belgium the transaction volume has
been noticeably higher, representing around 6%
of the total national transaction volume.

HEALTHCARE INVESTMENTS AROUND
THE GLOBE

US listed healthcare performance

Healthcare REITs own a large portion of the seniors
housing sector and other healthcare segments in
the U.S., with several REITs even having portfolios of
over USD 10 billion. The growth of healthcare REITs

FIGURE 1 » SENIORS HOUSING INVESTMENT IN THE NETHERLANDS AND INTERNATIONAL COMPARISON

(2012-2021)
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FIGURE 2 » TOTAL RETURN INDEX SERIES FOR LISTED HEALTHCARE REAL ESTATE COMPANIES IN THE US
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started in the 1980s and 1990s, when government
austerity and rising healthcare costs led some sale-
and-leaseback transactions in order to generate
cash (Batt, 2022). The healthcare investment
by REIT in the 1990s focused on medical office
buildings as healthcare providers were facing
financial pressures to sell and lease back some of
their buildings to generate funds to reinvest in their
core businesses. Still, most healthcare REITs own
seniors housing, but there are some REITs that also
specialize in other healthcare segments, such as
Healthcare Realty Trust.

Given the size of healthcare investments by
healthcare REITs in the U.S., a comparison has
been made between the performance of listed
healthcare real estate companies and other listed
companies. The comparison in figure (2) shows
that listed healthcare real estate outperformed in
certain periods, particularly in crisis periods like
the Dotcom Bubble in 2000 and 2001 and during
the financial crisis of 2008. In those periods they
outperformed compared to other real estate
sectors, but also to the wider stock market (USA
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IMI"). However, during the Covid crisis the sector
suffered like other real estate sectors in 2020, and
in 2021 it even underperformed other real estate
sectors.

Beyond the performance for individual years,
the long-term performance characteristics can
be compared. Healthcare did outperform the
wider listed U.S. real estate market, however it
underperformed against residential companies
(see table (1)). Listed real estate in general did have
a higher risk (based on the standard deviation)
compared to the wider U.S. stock market, but
healthcare did show a slightly lower risk compared
to the real estate sector. When looking into the
correlation (based on I-year returns), listed real
estate did show a diversifier with a correlation of
0.48 to the wider stock market. The correlation
of 0.15 between listed healthcare and the overall
stock market seems to be low and therefore
could have been a good diversifier within a wider
equity portfolio. This is similar to earlier studies
like Slotboom (2018). Slotboom also compared
the correlation with bonds and showed a slightly



TABLE 1 » TOTAL RETURN INDEX SERIES FOR LISTED HEALTHCARE REAL ESTATE IN THE US (1995-2022%)

USA IMI CORE USA IMI CORE
HEALTH USA IMI CORE | RESIDENTIAL
USA IMI CARE RE REAL ESTATE RE
Annualized return 9.7% 9.6% 8.9% 10.5%
Standard deviation 18.4% 19.5% 19.8% 21.0%
Correlation
USA IMI

USA IMI CORE HEALTH CARE RE

USA IMI CORE REAL ESTATE

USA IMI CORE RESIDENTIAL RE

*Year to 9 September 2022 Source: MSCI

higher correlation between healthcare (0.06)
compared to the aggregated real estate sector
(0.00) and the overall stock market (-0.10).

DIRECT HEALTHCARE INVESTMENTS AROUND
THE GLOBE

MSCI records private healthcare direct property
performance as part of the wider property indexes
and analytics services. Those assets comprise
different types of healthcare investments including
nursing homes, care homes and other healthcare
investments based on the MSCI Property Indexes
Methodology (MSCI, 2022). The other healthcare
investments include hospitals, GP surgeries,

dentist surgeries, medical centers,

specialist
treatment, physical and learning disability homes,
mental health hospitals, ambulance stations and
other healthcare, but doesn’'t include medical
offices which are part of the office sector.

The geographical composition of healthcare assets
in the MSCI Global Annual Property Index is shown
infigure (3). The overall composition has increased
noticeably between 2007 (EUR 4.6 billion) and 2021
(EUR 44 billion). Three markets (the UK., France
and Sweden) account for over half of the global
sample within each market, a size between EUR
5 and 10 billion in 2021. The Netherlands sample

FIGURE 3 » HEALTHCARE SAMPLE WEIGHT WITHIN THE MSCI GLOBAL ANNUAL PROPERTY INDEX
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with EUR 1.4 billion is relatively small compared
to the other markets. The healthcare segment
weight in the overall index composition differs
in these countries from 2% in the Netherlands
to 8% in Sweden. For the U.K.,, Sweden and
Germany the weights are all approximately 4.5%.
Several markets will be analyzed separately in
this research, with the exception of Germany and
Sweden where the performance time series are
relatively short.

Direct healthcare investments around

the globe - UK

The UK. healthcare properties comprise a sample
of both primary properties, leased principally to
Primary Care Trusts and GP surgeries, as well as
secondary assets including nursing homes, care
homes, specialist treatment centers and hospitals.
The primary healthcare segment had a weight of
60% at the end of 2021 while the other 40% was
within the secondary properties. In recent years
healthcare assets have outperformed compared
to the wider property index, as shown in figure
(4). However, in periods of relatively strong
performance for the wider index, healthcare
underperformed. The risk (4.1%) over the full
period, measured by the standard deviation of

total returns, was much lower compared to the
wider market (9.8%). The relatively stable returns
during the financial crises were the main reason
for the long-term outperformance. The stable
returns in the market might be related to long-term
leases and the direct and indirect government
involvement in the primary healthcare segment.

Direct healthcare investments around

the globe - France

In France, healthcare properties comprise
a sample of hospitals, clinics, mental health
hospitals, physical and learning disability homes,
medicalized and non-medicalized nursing homes
(classified between short, medium and long
stays). In the past two years, healthcare assets
(see figure (5)) have outperformed compared to
the wider property index, similar to the residential
sector. In the period of 2012 to 2017, the healthcare
sector did show a strong performance, which
contributed to the longer-term outperformance.
In that period the cumulative outperformance
against the wider index was 12% and even 27%
compared to residential. A key driver for that
outperformance was the higher income return for
those assets; the capital growth was very similar.
The average income return for healthcare assets

FIGURE 4 » HEALTHCARE RETURNS WITHIN THE MSCI UK ANNUAL PROPERTY INDEX
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FIGURE 5 » HEALTHCARE RETURNS WITHIN THE MSCI FRANCE ANNUAL PROPERTY INDEX
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in the period 2009 to 2021 was 6.3% compared
to residential (2.6%) and all sectors (4.5%). The
income return remained relatively high compared
to the wider market in 2021.

Direct healthcare investments around

the globe - Australia

Australian healthcare properties comprise a
sample of hospitals, medical centers and other

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

=== France - Healthcare

healthcare. The hospitals had a weight of around
75% at the end of 2021 while the medical centers
had a weight or around 12%. Throughout the
history, healthcare assets (see figure (6)) have
outperformed against the wider property index.
Residential investments have traditionally not
been considered as an investment category by
institutional investors in Australia and therefore
no comparison can be made with that sector.

FIGURE 6 » HEALTHCARE RETURNS WITHIN THE MSCI AUSTRALIA ANNUAL PROPERTY INDEX
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Healthcare assets have outperformed, with an
average totalreturn of13.2% compared to the wider
index of 8.6%. The driver of this outperformance
has been partly the average higher income return
of 7.7%, compared to an all-sector income return
of 6.2%. However, the main driver was the yield
shift. The average annual difference in income
return was 1.5% for the full period, however that
was initially 2.5% in 2007 but down to 0.4% in 2021.

DIRECT HEALTHCARE INVESTMENT

IN THE NETHERLANDS

Healthcare properties in the Netherlands com-
prise a sample of care (nursing care and care
homes) and cure properties (other healthcare).
The care segment had a weight of around 90%
at the end of 2021, while the cure properties had
a weight of around 10%. In the wider healthcare
market, the split seems to be more balanced. Van
Elp (2012) indicated that the overall market size for
both segments would account for 50% (27 million
square meters care and cure properties), that
includes properties owned by care institutions,
social housing organizations and real estate
investors. CBRE (2022) provides insights on the
ownership of care homes and highlights that
only 4.1% of the nursing and care homes in the

Netherlands are owned by institutional real estate
investors.

The performance series of the healthcare assets
in the Netherlands (see figure (7)) hasn’t got such
a long history as the other markets. The returns
for healthcare have been relatively aligned with
the wider market and have underperformed
residential investments. However, healthcare
returns outperformed retail sectors in recent
years and the returns have been more aligned
with the returns for offices. The income returns
for healthcare assets were 4.2% in 2021, compared
to an all-sector income return of 3.3%. A more
detailed analysis specific to the drivers of the
performance of Dutch healthcare properties is
included later in this article.

Comparison of healthcare properties with other
European countries

A European comparison in shown in table (2).
The table highlights that the Dutch market is still
relatively small compared to European healthcare
real estate investment portfolios, as measured by
MSCI. Dutch healthcare properties did have a low
average capital value of EUR 9.0 million in 2021,
which is below the average capital value of the

FIGURE 7 » HEALTHCARE RETURNS WITHIN THE MSCI NETHERLANDS ANNUAL PROPERTY INDEX
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TABLE 2 » EUROPEAN COMPARISON OF HEALTHCARE PROPERTIES SAMPLE AND RETURNS

Healthcare Average Healthcare
sample Average Asset totalreturn | Income return
Country (EUR m) Size (EURm) | Weight cure | Weight Care (2013-2021) 2021
UK 10,454 73 68% 32% 8.2% 5.4%
France 9,855 271 77% 23% 8.6% 5.4%
Germany 4,210 16.4 25% 75% 7.5% 5.5%
Sweden 8,914 Ol5 26% 74% 9.1% 3.7%
Netherlands 1,434 9.0 86% 8.4% 4.2%
Italy 922 23.9 77% 23% - 5.0%

Source: MSCI Europe Annual Property Index

wider MSCI Netherlands Property Index for which
the average capital value was EUR 20 million. The
average value within the wider MSCI European
Property Index was EUR 24 million, so for several
other markets, healthcare properties had relatively
low average capital values as well.

When comparing the composition of healthcare
investment there is a clear difference in markets
where portfolios in certain markets are more
focused to the care segment (nursing homes and
care homes) and other markets are more linked to
cure (other healthcare). In this regard, the Dutch
market seems to be more similar to Germany and
Sweden.

When considering the above composition
differences, you would expect to see relatively
large differences in the performance across
European markets. Initially the returns seem to
differ considerably between countries prior to
2018, as shown in figure (8). However, the returns
have been very similar in 2020 and 2021 except
for Sweden in both years. The returns were also
similar in 2018 and 2019 except for the Netherlands
in both years and Sweden in 2019.

Some similarities might be related to the fact that
in many markets the rental agreements are directly
or indirectly with governments. Also, the contracts
in most markets might be relatively long, and

FIGURE 8 » HEALTHCARE RETURNS BY COUNTRY IN THE MSCI EUROPE ANNUAL PROPERTY INDEX
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therefore more like bond investments. However,
with such long-term contracts there is the risk of
inflation, but also the creditworthiness of tenants
is important. In the Netherlands we have seen in
the past some instances of healthcare providers
going bankrupt.

Drivers of healthcare performance

in the Netherlands

Only the total return trends have been shown and
compared so far. However, it is also important to
understand the drivers of the total return. Figure (9)
shows the drivers of the return in the Netherlands.
Not surprisingly, the income return (net operating
income) did have the largest contribution to
the total return but has decreased over the last
couple of years from 6.4% in 2017 to 4.6% in 2021 at
standing investment level’. This is a trend we have
also seen in the wider MSCI Netherlands Annual
Property Index in which over the same period the
income return decreased from 4.8% to 3.5%.

The decomposition of the capital growth of
standing investments in figure (9) shows the
underlying drivers by isolating the separate effects
of changes in income, investments and valuation
impact as outlined in the MSCI Property Indexes
Methodology (MSCI, 2022). The income impact is
based on the changes of the market rent and the
valuation yield is based on the reversionary yield
shift (market rent as a percentage of capital value).

The yield impact did have the largest contribution
to the capital growth with an annualized 3.5%
impact over the past five years. When comparing
this to the other main investment sectors in the
Netherlands, the yield impact was modest for the
healthcare segment. The market rent did see an
increase of 1.1% annually over the past five years,
which was lower than for the other sectors, except
for retail for which the market rental growth was
negative. The market rental growth of 11.% was
below inflation of 2.2% (based on the CPI source
from the CBS) for the same period. The relatively
high reversionary yields and corresponding high
income return might be anindication thatinvestors
are less positive about the future market rental
growth expectation or more capital expenditure
would be required when comparing healthcare to
the residential sector.

A potential driver for future performance could
become the energy efficiency of buildings and
the associated climate transition risk for reducing
energy usage and GHG emissions. For healthcare
properties, energy use is relatively high compared
to other sectors because properties, particularly
in the care sectors, are being used 24 hours a day
(Gupta Strategist, 2019). The majority (59% of the
stock) of the current intramural (care) building
stock, including properties owned by healthcare
operators, were built before 1990 (TNO, 2019).
Those properties potentially would require major

FIGURE 9 » DRIVERS OF THE HEALTHCARE INVESTMENT RETURNS IN THE MSCI NETHERLANDS ANNUAL
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TABLE 3 » COMPOSITION OF MSCI NETHERLANDS ANNUAL PROPERTY INDEX BY EPC CATEGORY (DEC-2021)

EPC A and better EPCB EPC C and worse Unknown EPC
All 31% 16% 16% 37%
Healthcare 35% 12% 3% 50%
Residential 32% 24% 24% 21%

Source: MSCI

refurbishments or new construction to meet
requirements for the energy transition or moving
to buildings which are more energy efficient in the
case of leased properties. The current composition
of the MSCI Netherlands Property Index, as shown
ontable (3), seems to have a larger weight of more
efficient buildings also for healthcare properties.
However, for a large portion of the properties
the Energy Performance Certificates (EPC) is not
available within MSClI’s databases. That real estate
investors own relatively energy efficient buildings
is also confirmed by CBRE (2022) by an average
energy label of A. Social housing organizations
own on average a B label and care institutions on
average a C label.

In addition to the financial performance, social
impact might be another considerations to
invest in healthcare real estate (Teuben, 2021).
In certain instances, investing in healthcare real
estate could be expected to generate positive
social impact, drawing on the UN Principles for
Responsible Investing’s “Impact Investing Market
Map.” (PRI, 2018). Quantifying social impact
itself would be difficult and therefore is not
considered in this research. Some healthcare
properties within social property segments have
little-to-no social impact, while some properties
within more traditional property sectors could
have significant social impact. This might be an
additional consideration to invest in healthcare
investments.

CONCLUSION

The healthcare sector has grown considerably
in the past decade in the Netherlands but also
in other European and global markets, and it
has become a more mature real estate invest-
ment segment. Recent healthcare transaction

volumes in the Netherlands have a similar share
of the total market as in other markets. The
segment could grow because of demand from
investors for social impact investments as well
as the financial performance. In several markets
we have seen that the type of healthcare
investments varies and depends on the changes
in the healthcare sector itself. Efficiency and
demand for new facilities have driven healthcare
investment in the past. An additional driver
could become the demand for more energy-
efficient buildings and associated investments
as well. In the Netherlands, performance
time series are available with a history of 10
years. Therefore, these series can be used for
investment decisions and detailed analyses
on the performance, including analyzing the
drivers of performance. Like in many other
markets, income return has been relatively
high but has fallen, in line with the wider real
estate investment market. A key driver of
capital growth was the yield shift, which was
also the driver of the decline in income return.
At a European level, the returns were relatively
similar in recent years although the composition
of the type of healthcare investments by country
might differ considerably. The Dutch healthcare
sector shows more similarities to Germany
and Sweden with a focus on the care segment,
while in other markets like the U.K., Australia,
France and ltaly, the focus has been more on
the cure segment. Based on longer time series
in several markets, the total return was relatively
stable compared to other real estate sectors.
Additional considerations for investing in real
estate might be ESG factors, in particular when
considering the potential social impact of
healthcare properties.
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