
Financieel sturen.

Met vastgoed anticiperen op continu veranderende omstandigheden



Introductie
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sturing 01:

bekostiging organisatie

sturing 02:

uitgaven (D)MJOP

instandhouding

sturing 03: 

investeringen

kwaliteit voorziening
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Introductie
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bestaanszekerheid attractiviteit



Introductie
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‘Elke tijd is overgangstijd’

• Toegankelijkheid van de woningbouw

• Vermindering stikstofuitstoot

• Kansengelijkheid in het onderwijs en arbeidsmarkt

• Schuivende machtsverhoudingen op het wereldtoneel

• Klimaatverandering

Troonrede 2021



Introductie

Bouwstenen – chefs vastgoed |  29-09-2023. 6



Inzicht portefeuille
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De Doelen Stadhuis



Inzicht portefeuille
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Inzicht portefeuille

Bouwstenen – chefs vastgoed |  29-09-2023. 9

< 1940

Monument - behoud

Investering 1x 40 jaar

> 1940 < 1980

Vervanging / 

Behoud casco

> 1980 < 1993

Vervanging / 

Behoud casco

> 1993 < 2003

Verduurzaming / 

DMJOP

> 2003

Exploitatie / 

Geen ingreep



De opgave
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Centrale Bibliotheek Rotterdam: € 38,-/m2Melanchton Kralingen: € 320,-/m2

De hoogte van de huur is overeenkomstig de kwaliteit van het vastgoed.
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De opgave

Verouderde meerderheid Ambitieuze nieuwe minderheid

‘ Waar zetten we in op een voldoende en waar op een icoon’.
Bouwstenen – chefs vastgoed |  29-09-2023.



De opgave
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Verfrissing

Lode leidingen

Gasloos

Bijna Energie Neutraal

Groene daken

Hergebruik materialen



Financieel model - gewenst principe
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Financieel model – huidig principe
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Boekwaarde = grondwaarde

huur periode 2
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€ -

€ 50 

€ 100 

€ 150 

€ 200 

€ 250 

Concernhuisvesting Onderwijs Cultuur Sport&Recreatie Welzijn & Zorg Parkeren Strategisch

Aanwezige kapitaallast & tekort per m2

aanwezig tekort

Financieel model – tekort per m2
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Financieel model - totaal tekort
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€ -

€ 20.000.000 

€ 40.000.000 

€ 60.000.000 

€ 80.000.000 

€ 100.000.000 

€ 120.000.000 

€ 140.000.000 

Concernhuisvesting Onderwijs Cultuur Sport & Recreatie Welzijn & Zorg Parkeren Strategisch

Totaal kapitaallasten

Dekking Tekort basaal Tekort normatief

Van 113 Mln. naar 250 Mln. per jaar



Uitwerking - totaal
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Investerend vermogen: ca 180 mln. per jaar.
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Financieel model - optimalisatie
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Financieel model – de bredere opgave
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Meerwaarde
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Uitvoering
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Van incidentele aanpak naar structurele aanpak:

• 22% van het aantal objecten en 27% van het volume zit in vervangingsprogramma

• Huisvestingsplannen a 1,6 miljard 

• Ruimte voor kapitaallasten is voorzien 

Dit vraagt om procesaanpak dit projectniveau overstijgt:

• Bezetting personeel

• Aanbesteding ontwerpteam / aannemer

• Flexibiliteit in koppelkansen



De revolutie – de opgave
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Uitvoering
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Bedankt
voor uw aandacht.

Teun van der Meulen
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Social

Economic Environment

Equilibrium

planner’s triangle

De opgave
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