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Visie van Bouwinvest 
op de inclusieve stad
Vitale, levendige en gezonde steden

Amserfoortt, 13-02-2019
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Bouwinvest is een institutionele 
langetermijnbelegger die in 
vastgoed belegt voor 
pensioenfondsen
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Familie van fondsen en mandaten 

Residential
Fund

AUM €5,5 miljard

Retail
Fund

AUM €900 miljoen

Office
Fund

AUM €700 miljoen

Hotel
Fund

AUM €200 miljoen

Healthcare
Fund

AUM €100 miljoen

Europe 
Mandate

AUM €1,1 miljard

North America
Mandate

AUM €1,1 miljard

Asia Pacific
Mandate

AUM €800 miljoen
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Wij hebben baat bij inclusieve, gemengde gebieden
Corporaties en gemeenten zijn natuurlijke samenwerkingspartners

investeren 
voor 20 jaar 
of langer

Aandeelhouder 
en partner 
van de stad

Leefbare, 
betaalbare en 
inclusieve steden, 
ook in de toekomst 

Grootste kans op 
langjarig stabiel 
rendement

Utrecht, Zijdebalen
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Institutionele beleggers willen bijdragen aan de oplossing
Bijvoorbeeld bij middenhuur

› Focus op middenhuur in investeringsstrategie
› Position paper
› Inkomenseisen verlaagd 
› Huurindexatie:

- Inflatie + 1% (2018)

- Inflatie + 0,5% (2019)

› Dialoog met gemeenten en corporaties
› Pilot doorstroming 

Rachmaninoffhuis
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› Een institutionele investeerder zoekt de 
balans tussen risico en rendement

› In middenhuur komt het financieel en 
maatschappelijk belang samen

› Voordelen

- Direct rendement (huurinkomsten): veel vraag naar 
middenhuur, dus beperkte kans op leegstand

- Indirect rendement (waardeontwikkeling): Een 
inclusieve stad met evenwichtige opbouw van 
doelgroepen, waar mensen op de lange termijn ook 
willen wonen

Waarom investeren wij in middenhuur?

Nijmegen, Nieuw Nachtegaalplein
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Pensioenfondsen investeren in zorghuisvesting

› Veel interesse en geld beschikbaar
› ‘Like minded’ partijen

- lange termijn, senioren
› Naast financieel ook maatschappelijk rendement

- Prioriteitsthema bpfBOUW
› Impact investing

Rachmaninoffhuis
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Investeringsstrategie gericht op

› Intramurale zware zorg, “verzorgd wonen” en 
(eerstelijns) zorgcentra

› Centrum stedelijke locaties nabij voorzieningen

› Minimale omvang 40 zorg appartementen

› Zowel nieuwbouw, herontwikkeling, transformatie als 
bestaande bouw

› Zowel hoofdhuurcontracten en individuele 
huurcontracten als ‘sale & lease back’

Zorgvastgoed.nl 21 maart  2019
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Marktconforme 
maatwerkafspraken met oog voor 
elkaars belangen
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De druk is niet overal even groot

Huishoudensgroei Aandeel betaalbare koopwoningen 
per gemeenteVisie van Bouwinvest op de inclusieve stad10
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Levensloopbestendig Minimaal 45-65 m2 Privé buitenruimteMix van twee- en 
driekamerwoningen

Samen meer middenhuur realiseren11

Onze uitdaging: middenhuur financieel haalbaar maken

Rotterdam, Little C
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Duurzaamheid Regulering BouwkwaliteitStijgende grond- en 
bouwkosten

12

Onze uitdaging: middenhuur financieel haalbaar maken

Amsterdam, State
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Handen ineen voor meer middenhuur
Gemeenten

Corporaties Beleggers (en 
ontwikkelaars)
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Waarover kunnen gemeenten afspraken maken met 
institutionele beleggers?

Onderdeel Toelichting

Commitment lange termijn Courante woningen, langjarig in middensegment

Aantallen Investeren vanaf 20 woningen

Exploitatietermijn Minimaal 15 jaar

Huurverhoging Gematigd huurbeleid: max. +2% boven inflatie op portefeuilleniveau 

Woonlasten Netto woonlastenbenadering (huur, service, parkeren, energie)

Minimaal vloeroppervlak Minimaal 50 m² (app) en 90 m² (ggb)

Inkomensnormen Vanaf € 36.000, conform NIBUD, mix inkomensdoelgroepen

Voorkeurstoewijzing Afspraken specifieke doelgroepen mogelijk

Duurzaamheid Liefst < EPC 0,4

Transparant Transparant in rekenwijze: rekensessie

Samenwerking corporaties Samenwerking beleggers en corporaties t.b.v. inclusiviteit
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Wat hebben wij aangeboden?

› 4.500 middenhuurwoningen in 
komende 5 jaar

› Focus op kwalitatief hoogwaardige, 
duurzame middenhuurwoningen in 
gemengde en inclusieve wijken

› Actief zoeken naar locaties voor 
middenhuurwoningen

› Realisatie van door- en terugstroom 
in samenwerking met corporaties

› Onderzoek naar aanbieden van 
nieuwbouw op inkomen aan 
doelgroep

› Transparantie in rekenmethodiek ter 
bevordering wederzijds begrip 

Utrecht, Meysters Buiten
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Wat verwachten wij van de gemeente?

› Lange termijn commitment op 
samenwerking met beleggers

› Heldere visie op programmering op 
woningbouw, voorzieningen en 
infrastructuur per wijk

› Centraal aanspreekpunt voor 
versnelling en prioritering 

› Ruimte voor maatwerk

› Voorwaarden middenhuur zwaarder 
later wegen dan grondopbrengst

› Gezamenlijk evalueren Actieplan 
Middenhuur

Utrecht, Zijdebalen
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Summertime, Amsterdam (2014)
• 171 van 197 bestemd voor middenhuur

• Maximale aanvangshuur €937,50 (prijspeil 2016)

• Woningen minimaal 65 m2 

• Verhoging CPI, looptijd 15 jaar

• Vastgelegd in erfpachtovereenkomst

Voorbeelden: Afspraken met gemeenten

Veemarkt, Utrecht (2014)
• 44 van 157 bestemd voor middenhuur

• Maximale aanvangshuur €750 (prijspeil 2014)

• Woningen minimaal 65 m2

• Verhoging maximaal met CPI + 5%, looptijd 5 jaar

• Vastgelegd in erfpachtovereenkomst
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Bethelpark, Delft (2019)
• 70 van de 316 bestemd voor middenhuur

• Maximale aanvangshuur €950 (prijspeil 2019)

• Geen metrage

• Verhoging CPI + 1%, looptijd 15 jaar

Voorbeelden: Afspraken met gemeenten

Guido van Deth, Den Haag (2019)
• 18 van 30 bestemd voor middenhuur

• Maximale aanvangshuur €900 (prijspeil 2018)

• Geen metrage

• Verhoging maximaal met CPI + 1%, looptijd 10 jaar

• Vastgelegd in koopovereenkomst
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Licht & Lucht, Zeist (2019)
• 44 van 48 bestemd voor middenhuur

• Bandbreedte voor aanvangshuur € 800 - € 1050

• Woningen tussen 54 - 70 m2 

• Verhoging CPI+2%, looptijd 10 jaar

• Vastgelegd in koopovereenkomst en akte van levering

Voorbeelden: Afspraken met gemeenten

De Gebroeders, Eindhoven (2019)
• 60 van 139 bestemd voor middenhuur

• Maximale aanvangshuur €900 (prijspeil 2018), Geen metrage

• Verhoging maximaal met CPI + 1%, looptijd 10 jaar

• Complexgewijze verkoop toegestaan

• Voorrangsregeling 
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Voorbeelden zorgwoningen

› Life in de Houthaven.

› 24 zorgappartementen in de 
vrije sector, 

› 940 m2 aan voorzieningen 
zoals een restaurant, 
apotheek, huisartsen, 
fysiotherapie, dagbesteding 
en thuiszorg, 

› 48 zorgstudio’s voor 
mensen met dementie.
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Voorbeeld zorgwoningen

Veenstate, Korte hoef (gemeente 
Wijdemeren)

› Bestaande bouw 2012

› Verzorgd wonen en 
Intramurale (zware) zorg

› 130 appartementen,  
individueel verhuurd waarbij 
de bewoners 

› Thuiszorg van Inovum. 

› Eerstelijnszorg en 
voorzieningen
.
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This presentation and its content, including all data contained therein, (together the “Content”) is exclusively provided as general information only. No rights whatsoever can be derived 
from the Content. Bouwinvest is not liable for any damages which may arise as a result of the use of the Content or as a result of any incorrectness or incompleteness of the Content. The 
Content is by no means to be interpreted as being complete. The Content is qualified in its entirety by the terms of the Information Memorandum and other Fund Documentation as 
described therein, which are or will be made available upon request. This presentation does not constitute a sale, an offer to sell or a solicitation of an offer to buy any interests in a fund. 
Bouwinvest has received a license from the Netherlands Authority for the Financial Markets (“AFM”) within the meaning of Article 2:65 FSA and acts under the supervision of the AFM. All 
copyrights, patents, intellectual and other property, and licenses regarding the Content are held and obtained by Bouwinvest and remain the exclusive property of Bouwinvest. These 
rights will not be passed to persons accessing the Content. No part of the Content may be reproduced, distributed, stored in a retrieval system and / or published by print, photocopy, 
microfilm, downloaded to other websites, databases or by any other means, without the prior written consent of Bouwinvest.

Disclaimer
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