College sanering zorginstellingen

Beleid en beleidskader College sanering zorginstellingen inzake
transacties onroerende zaken

Vastgesteld door het College sanering
zorginstellingén op 29 mei 2008

Het College sanering zorginstellingen,

Gelet op artikel 18 van de Wet toelating
zorginstellingen en de regeling van de
Minister van Volksgezendheid van

24 april 2008, hondende vaststelling van
beleidsregels ex de artikelen 4 en 13 van
de Wet toelating zorginstellingen, als-
mede de regeling van de Minister van
Volksgezondheid van 21 april 2008,
houdende wijziging van de Regeling
toezicht Wet toelating zorginstellingen;
Besluit:

Ministeriéle regelingen

Op 24 april 2008 heeft de Minister van
Volksgezondheid, Welzijn en Sport
{VW5) de regeling, houdende vaststel-
ling van beleidsregels op grond van de
artikelen 4 en 13 van de Wet toelating
zorginstellingen vastgesteld. Op grond
van deze regeling geeft het College sane-
ring een cordeel over de waarde die
behouden dient te biijven voor de zorg
als er een wijziging plaatsvindt in de
eigendomssituatie van de onrocrende
zaken van cen instelling. Het gaat hier
om toezicht vooraf door het College
sanering.

Op 21 april 2008 heeft de Minister van
VWS een regeling vastgesteld inhou-
dend wijziging van de Regeling toezicht
Wet toelating zorginstellingen. Op
grond van deze regeling houdt het Colle-
ge sanering toezicht op de naleving van
hetgeen is bepaald in de artikelen 17,
eerste en achiste fid en 18, eerste en
tweede Hd van de Wet toelating zorgin-
stellingen (WTZi), alsmede op de aan de
toelating verbonden voorschriften inza-
ke behoud van waarde van onroerende
zaken voor de zorg. Het gaat hier om
toezicht achteraf door het College sane-
ring.

Beide regelingen zijn gepubliceerd in de
Staatscourant 2008, nummer 79,

Het beleid van de Minister van VWS is
erop gericht dat waarde van onroerende
zaken, opgebouwd met collectieve mid-
delen in een beschermde en risico-arme
omgeving, behouden blijft voor de zorg.

Inleiding

Artikel 18 Wet toclating zorginstellingen:
Artikel 18 WTZi is onverkort van kracht
gebleven, naast de werking van de
beleidsregels. Dit houdt in dat een instel-
ling zich moet melden (lees: in een zo
vroeg mogelijk stadium) bij een voor-
nemen fot het blijvend geheel of gedec}-

telijk niet meer gebruiken van onrceren-
de zaken voor de instelting.! Het Colle-
ge sanering beslist of voor vervreem-
ding goedkeuring is vereist in de vorm
van een beschikking en beslist vervol-
gens —eveneens in de vorm van een
beschikking - over de goedkeuring. Het
Callege sanering houdt toezicht of er
een open en transparant proces met (in
principe) meerdere biedingen {tender)
heeft plaatsgevonden en of er een marke-
conform resultaat is bereikt,

Naast deze beslniten geeft het College

. sanering ook een oordeel over de waar-

de die de instelling dient te behouden
voor de zorg op grond van de beleidsre-
gels van 24 april 2008,

Beleidsregels

Op grond van de beleidsregels geeft het
College sanering een oordeel over de
waarde die behouden moet blijven voor
de zorg als er een wijziging plaatsvindt
in de eigendomssituatie van het onroe-
rend goed van een instelling, anders dan
blijvend buiten gebruik stelien.2

Dit oordeel is geen voor bezwaar of
beroep vatbare beslissing. Door het Col-
lege wordt beoordeeld of er een markt-
conforme opbrengst is behaald, indien
mogelijk via een tenderprocedure. Als
dit niet mogelijk is dan vormt een {onaf-
hankelijke) taxatie de basis voor het
witeindelijke waardeocordeel,

A. Toezicht vooraf

Met betrekking tot het toezicht vooraf
sielt het College sanering het volgende
vast:

Marktwaarde

Om tot de marktwaarde bij transacties te
komen is het door de instelling in de
markt plaatsen van de onroerende
zalken, waarbij zoveel mogelijk
potentigle kopers worden benaderd, de
gedigende methode, Bii kleine transac-
ties kan dat bijvoorbeeld via een taxa-
teur, bij grote(re) transacties via een
tender- of vergelijkbare procedure,

Pe ervaring leert dat op deze wijze een
optimale ofwel hoogste prijs voor de
onroerende zaak wordt verkregen.

Bij verhuur of het vestigen van een zake-
lijk recht zal eveneens een zo groot
mogelijk aantal potentigle gegadigden
moeten worden benaderd.

In alle gevallen vormen €én of meerdere
onafhankelik vitgebrachte taxatte(s) een
onmisbare basis die richiing geeft aan
het cordeel of er een juiste prijs wordt
overeengekomen.
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Indien de onroerende zaken niet in de
markt worden geplaatst, zal door de
instelling hiervoor een schriftelijke
motivering moeten worden gegeven, die
door het College sanering zal worden
beoordeeld,

Indien het niet mogelijk is om onroeren-
de zaken in de markt te plaatsen (bij-
voorbeeld bij het zogencemd uitzakken
in een gelicerde rechtspersoon), zijn
taxaties feidend.

I alle gevallen blijft de marktwaarde
als witkomst van de {ransactie vereist.

Taxaties

Het laten taxeren van de onroerende
zaak is een noodzakelijk ijkpunt om tot
een marktconforme prijsbepaling te kun-
nen komen. Taxaties kunnen in vele
vormen worden uitgebracht, Om fot uni-
forme vergelijking door het College
sanering te kunnen komen, dienen de
door de instelling in te dienen taxatie-
rapporien ten minste aan de volgende
eisen e voldoen.

1. De taxatierapporten dienen de vrije
marktprijs te bevatten van de huidige
onrcerende zaken. Bij taxatie op basis
van de marktwaarde wordt vanzelfspre-
kend rekening gehouden met de
bestemming van de onroerende zaken,
inclusief toekomstige oniwikkelings-
waarde.

2. De taxaties dienen te zijn nitgevoerd
door een (bij voorkeur gecertificeerde}
onafhankelijke taxateur.

3. Aan de taxaties dient een heldere
methode van taxeren ten grondslag te
liggen, dit om tot een goed vergelijk van
de uiteindelijke methode te kunnen
komen. De bij de taxaties gehanteerde
uitgangspunten (rentevoet, huurwaarde,
kapitalisatie) dienen expliciet te worden
vermeld. Als methoden van taxeren kun-
nen onder meer worden gebruikt:

a. de BAR-NAR-methode (taxatie van
de hunrwaarde en kapitalisatie van de
huurwaarde op basis van een Brufo-
Neito Aanvangs Rendement);

b. gecorrigeerde vervangingswaarde

© (vervangingswaarde van het vastgoed,

waarbij rekening is gehouden met de
aard en bestemming van de zaak en de
sedert de stichting van die zaak opgetre-
den technische en functionele veroude-
ring, waarbij de invloed van latere
wijzigingen in aanmerking is genomen);
c. de residuele waardemethoede (toege-
past bij vastgoed dat de mogelijkheid
biedt 1ot {project)ontwikkeling. De
waarde van de grond wordt verkregen
door de stichtingskosten {exclusief de
prijs voor de grond) in mindering te




brengen op de te verwachte verkoopop-
brengst, ‘backward pricing” genaamd);
d. De discounted cash flow methode
(DCF), Uitgegaan wordt van de feitelij-
ke inkomsten en vitgaven in de expoita-
tie.

De instelling dient gemotiveerd aan te
geven welke methode met welke uit-
gangspunten (onder andere: inflatie-
norm, rentevoet, kapitalisatie en
dergelijke) is gevolgd.

Het College sanering behoudt zich in
alle gevallen het recht voor een contra-
taxatie te faten uitvoeren op kosten van
de instelling,

Fusies, aandelenoverdrachs, e.d.

Ook bij overige vormen van eigendoms-
overdracht, zoals fusies, overnames,
aandelenoverdracht, afsplitsing, e.d. is
het nitgangspunt dat de marktwaarde
plus de toekomstige potentiéle waarde
de vitkomst is van de transactie betref-
fende de onroerende zaak, Dit geldt ook
als er overgedragen wordt aan een BV
of NV en de WTZi-instelling de (enig)
aandeelhouder wordt. In de waardebepa-
ling van de aandelen moet de waardebe-
paling van het onroerend goed zichtbaar
terag ziin te vinden.

Bij een totale omzetting van een stich-
ting in een NV of BV dient de waarde
van het onroerend poed (separaat) te
worden getaxeerd (zie hoofdstuk Taxa-
ties). Deze taxatie dient betrekking te
hebben op de waarde per aandeel ten tij-
de van de transactie en dient te vermel-
den welk deel van het aandeel betrek-
king heeft op de onroerende zaken op
basis van marktwaarde.

Waardebepaling

Op grond van de beleidsregels van april
2008 zal het College sanering een oor-
deel geven over de waarde die behouden
dient te biijven voor de zorg. De instel-
ling dient in de jaarrekening expliciet te
verantwoorden op welke wijze de vast-
gestelde waarde geheel of ten dele is
aangewend voor de zorg, De instelling
blijft verantwoordelijk veor het behoud
van de opbrengst van de over te dragen
onroerende zaken. Dit geldt dus ook bij
het sangaan van overeenkomsten of het
oprichten van of deelnemen in andere
rechispersonen, het afsplitsen van ver-
mogen of het fuseren met andere rechts-
personen en bij bedrijfsbegindiging,

Benodigde gegevens

De instelling dient zich binnen de in de
regelgeving aangegeven termiin te mel-
den bij het College sanering. Betreft het
een artikel 18 WTZi-situatie, dan is dat
zodra de instelling het voornemen heeft.
Is het een andere vorm van eigendoms-
wijziging, dan moet de instelling zich
witerlijk 8 weken voor de voorgenomen
transactiedatum hebben gemeld. Het
verdient zeker bij omvangrijie transac-
ties aanbeveling de melding in een eer-

der stadium te doen. Bij de melding kan
kort worden aangegeven op welke wijze
de instelling tot vervreemding wil over-
gegaan {de strategische keuzes en het
proces die aan de vervreemding ten
grondslag liggen}.

Een instelling die veornemens is onroe-
rende zaken te vervreernden dient onder
andere de volgende gepevens aan het
College sanering e overleggen:

1. de adresgegevens en de kadastrale
gegevens; wat wordt verkocht (in alle
gevallen);

2. beknopte beschrijving van het proces
van verkoop-/verhuur-/zakelijk rechtves-
tiging (artikel 18 WTZi);

3. beknopte beschrijving overige eigen-
domswijzigingen (niet artikel 18 WTZi);
4, taxatierapport (alle gevalien), ( zie
onderdeel toezicht vooraf onder taxaties);
5. in de eindfase: concept overeenkomst,
waarbij vermeld staan de bij de transac-
fie betrokken partijen, de datom van de
overdracht en de markiconforme prijsbe-
paling (alle gevailen),

6. in geval overwogen wordt een beroep
op de hardheidsclansule te doen, dient
de instelling een gemotiveerd verzoek
hiertoe in te dienen.

Waardeoordeel door het College sane-
ring

Indien de instelling zich tijdig heeft
gemeld en de door het College gevraag-
de gegevens volledig en adequaat heeft
aangeleverd, zal het Coilege sanering in
principe voor de transactiedatem een
oordeel kunnen geven van de waarde
die behouden dient te blijven voor de
Zorg.

Bii het verlenen van goedkeuring respec-
tievelijk het waardeoordeel van de
transactie toetst het College of een
marktconforme prijs is behaald. Hierbij
toetst het College sanering de gehanteer-
de aannames en uitgangspunten bij de
taxaties: o.a. is bij de prijsbepaling reke-
ning gehouden met het tockomstige
potentiéle gebroik van de onroerende
zaak, zijn reéle rentepercentapes gehan-
teerd, is de huurwaarde juist berekend,
e.d.

In geval het College daartoe aaaleiding
ziet, kan het besluiten de instelling om
nadere informatie te vragen over de
voorgenomen fransactie.

Bij omvangrijke transacties, dan wel bij
twiifel aan de juiste uitgangspunten van
de door de instelling aangeleverde taxa-

tie, kan het Colege besluiten een contra--

expertise ten aanzien van de markiprijs
te laten verrichien. In dergelijke geval-
len zal het College de instelling schrifte-
lijk en gemotiveerd laten weten op basis
waarvan het de nadere informatie en/of
contra-expertise noodzakelijk acht. De
kosten voor deze contra-expertise zullen
voor rekening van de instelling ziin,
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B, Toezicht achteraf

Met betrekking tot het toezicht achteraf
stelt het College sanering het volgende
vast:

Waarde, te behowden voor de zorg

In casus waarin het College sanering
een cordeel heeft pegeven over de waar-
de die behouden dient te blijven voor de
zorg, dient de instelling te verantwoor-
den op weike wijze de vastgestelde
waarde geheel of ten dele is aangewend
voor de zorg, Het College sanering oor-
deelt op grond van de regeling van april
2008 en hetgeen in dit beleidskader is
vastgesteld, of de wijze van aanwenden
(of reserveren) voor de zorg op de juiste
wijze is gebeurd. Het College sanering
is in deze regeling aangewezen als toe-
zichthouder op de naleving van het
voorschrift tot behoud van waarde voor
de zorg.

Uit de beleidsregels van april 2008
blijkt dat de instelling de waarde van
onroerende zaken dient fe gebruiken of
te doen gebruiken ten behoeve van zorg,
te verlenen in Nederland, een andere
lidstaat van de Enropese Unie of de
Nederlandse Antillen of Aruba, dan wel
voor opleiding voor wetenschappelijk
onderzoek of voor onderwijs ten behoe-
ve van zodanige zorg. In geval van
investeringen in het buitenland moet het
gaan om zorg die mede ten goede komt
aan Nederlandse ingezetenen. Op ver-
zoek van de Minister en de staatssecreta-
ris van VWS zal het College sanering
expliciet toezicht houden op investerin-
gen in het buitenland.

Toepassingsberetk

Bi het toezicht op de aanwending van
het vermogen voor de zorg geldt:

— Op verzeek van het Ministerie van
VWS kan het College sanering nader
onderzoek doen naar de aanwending van
het vermogen. Het College sanering kan
ook zelfstandig nadere actie ondemne-
men, bijvoorbeeld op basis van signalen
en meldingen van de kant van het Minis-
terie van VWS, nit het veld of van de
IGZ, de NZA of op basis van een eigen
steekproef/controleprogramma. Het Col-
lege sanering, het College bouw, het
College voor zorgverzekeringen en de
Nederlandse zorgautoriteit verstrekken
elkaar desgevraagd inlichtingen, beno-
digd voor het uitcefenen van de taak fot
toezicht op het behoud van vermogen
voor de zorg door het College sanering
zorginstellingen.

—In geval van verrichte transacties
onroerend goed op basis van artikel 18
WTZi is vereist dat elke instelling die
een transactie heeft gemeld een beschik-
king van het College sanering verkrijgt
dat goedkeuring wordt verleend, alsme-
de een waardeoordeel wordt verstreke
betreffende de voorgenomen transactie;
elke instelling kan vervolgens achteraf
worden getoetst voor wat betreft de aan-
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