CSsZ

Toetsingskader onroerende zaken

Toetsingskader onroerende zaken op
grond van artikel 18 WTZi jo artikel
8.1 Uitvoeringsbesluit WTZL, jo
beleidsregels artikel 4 en 13 WTZi,
zoals vastgesteld door de minister van
VWS d.d. 9 juli 2007

Dit toetsingskader is een kader voor
het College sanering zorginstellingen
bij transacties waarbij onroerende
zaken zijn gemoeid!. Het College
sanering is bij deze transacties betrok-
ken door de verplichte aanmelding
van de instellingen op basis van arti- |
kel 18 WTZi jo de beleidsregels ex
artikel 4 en 13 van de Wet toelating
zorginstellingen, zoals dic in werking
ziin getreden op 21 juli 2007

Doel van het volgen van dit beleid is
om te komen tot een oordeel over de
marktwaarde, op het moment van de
transactie.

Voorop dient te staan dat het de
mstelling is die een transactie aangaat
en in die zin bevoegd gezag is en
bljft,

Uitgangspunt is dat allereerst in
kaart wordt gebracht welke onroeren-
de zalken zuilen worden vervreemd,
verhuurd, aan enig beperkt zakelijk
recht onderworpen, dan wel welke
aandelen zullen worden overgedragen,
Geoordeceld dient te worden naar de
laatstelijk vastgestelde marktwaarde.
Wordt deze markiwaarde behaald
dan zal het College cen positiel
standpunt kunnen innemen. Is dit
niet het geval (is de prijs lager dan de
markiwaarde) dan zzl de instelling
gemotiveerd moeten aangeven waar-
om toch tot vervreemding wordt
overgegaan. Mocht deze motivering
door het College gevolgd c.q. geac-
cepteerd worden, dan kan de lagere
waarde alsnog worden toegestaan
(hardheidsclansuale).

Hierna is een inventarisatie opge-
nomen van punten die gevolgd moe-
ten worden door de instelling bij een
voorgenomen vervreemding van
onroerende zaken, dan wel aandelen.
1. Ten minste 8 weken voor de voor-
genomen {ransactie waarmee ontroe-
rende zaken zijn gemoeid, moet de

instelling een voormemen tot ver-
vreemding en dergelitke bij het
College sanering hebben gemeld.

2. De instelling dient de volgende
gegevens aan te leveren ter inventari-
satie door het College sanering;

— kadastrale gegevens

— opgave matkiwaarde van de te ver-
vreemden onroerende zaken op basis
van één (of meerdere) onafhankelijke
taxatie(s). De taxatie behelst de vrije
markiprijs {verkoop, verhuur, uitgifte
in erfpacht, etc.) van de huidige
onroerende zaken, waar mogelijk
rekening houdend met de toekomstige
potentiéle bestemming

- concept koop-foverdrachtsovereen-
komst, huur-, zakelijk-rechtovereen-
komst waarin in ieder geval vermeld
bij de transactic hetrokken
partijen/datum overdracht/prijsbepa-
ling

— bij aandelenoverdracht een opgave
van de waarde van de over te dragen
aandelen, voorzien van een accoun-
tantsverklaring op dit pant

- in geval een beroep op de vitzende-
ringsclausule wordt gedaan (i.e. de
voorgenomen verkoopprijs is lager
dan de marktwaarde) dient de instel-
ling daartoe een gemotiveerd verzoek
in fe dienen ten behoeve van beoor-
deling door het College sanering.

Uitgaagspunt bij vervreemding is dat
in alle gevallen {en minste de markt-
waarde bestemd blijft voor de zorg,
De instelling blijft verantwoordelijk
voor het behoud van de opbrengst
(= marktwaarde) van de over te dra-
gen onrocrende zaken voor de zorg. .
Dit geldt bij het aangaan van over-
eenkomsten of het oprichten van of
deelnemen in andere rechispersonen,
het afsplitsen van vermaogen of het

fuseren met andere rcchtspcrsonen ens

bij bedrijfshegindiging (de toegelaten
instelling verleent geen zorg meer).

In het geval het College sanering
besluit goedkeuring aan de voergeno-
men {ransactie te verlenen, stelt het in
deze beschikking tevens vast wat de
hoogte van de waards is die voor de
zorg behouden moet blijven.
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In geval het College op grond van
een melding op basis van de beleids-
regels vaststelt dat de marktwaarde is
behaald, neemt het cen standpunt in
over de hoogte van de waarde die
voor de zorg behouden moet blijven.

De toegelaten instelling dient in de
jaarlijkse financiéle verantwoording
expliciet te verantwoorden op wetke
wijze de formeel vastgestelde waarde
voor de zorg is of wordt aangewend
dan wel gereserveerd.

Dit toetsingskader treedt met terug-
werkende kracht in werking met
ingang van 21 juli 2007,

! Onder transactics met betrekking Lol onroerende
zaken dienl in ieder gevai te worden verstaan: blij-
vend buiten gebruik stellen, verkoop, verhuur of
hel met cen beperkl zakelijk recht belasten van
gebouwen of grond aan derde of geliserde sechis-
personen, alle transacties waardeor onrocrende
zaken niet fanger ender de toelating op grond van
de WTZi vallen, zoals die luidde voorafgaand aan
de transactie, alsmede verkcop van aandclen in
rechtspersonen dic {graotschalige} onroerende
zaken bevation.




wending van het zorggebonden vermo-
gen.

— Bij verrichte rechtshandelingen in het
kader van wijziging van de eigendomssi-
tuatie dat elke instelling die een hande-
ling gemeld heaft en een waardeoordeel
(bij beschikking) heeft ontvangen, ach-
teraf kan worden getoetst voor wat
betreft het (verloop van het) zorggebon-
den vermogen.

-- Bij bedrijfsbetindiging.

Benodigde gegevens

Met betrekking tot het toezicht op de
aanwending van het vermogen voor de
zorg za) het College sanering zich te
allen tijde baseren op de post eigen ver-
mogen in de door de accountant gecon-
troleerde jaarrekening van de instelling,
In deze post eigen vermogen dient de
instelling het zorggebonden vermogen
als specifieke post op te nemen. In een
toelichting op deze post dient toereikend
te worden vermeld hoe met het zorgge-
bonden vermogen is cmgegaan, £8n en
ander geheel binnen het raamwerk van
de beleidsregels van de Minister van
VWS.

Mocht het College sanering vragen heb-
ben over de jaarrekening en de daarin
afpelepde verantwoording, dan zal het
College sanering zich tot de instelling

Bijlage. Schematisch overzicht

wenden voor een nadere toelichting. Op
grond van zijn toezichthoudende taak is
het College sanering gerechtigd om de
boeken in te zien,

Bevordeling aanwending door College
sanering

In de regels van april 2608 wordt in
algemene zin omschreven dat de aan-
wending van het vermoegen dat behou-
den dient te blijven voor de zorg, op
uiteenlopende wijze kan worden
gebruikt, bijvoorbeeld deor versnelde
afschrijving van investeringen, anders-
zins verantwoording op de balans van
de instelling (versterking eigen vermo-
gen), door specificke nitgaven of
afschrijvingen daarop ten behoeve van
de zorg of door aanwending ter dekking
van de (exploifatie)icosten van de zorg.
Bij bedrijfsbegindiging van zorgactivitei-
ten dient de instelling de waarde van
onroerende zaken voor de zorg aan te
wenden. Qok dan dient in de jaarreke-
ning verantwoord te zijn hoe de waarde
is of wordt aangewend.

Na beoordeling over de aanwending
brengt het College sanering zo nodig
advies uit aan de Minister en of staatsse-
cretaris van Yolksgezondheid, Welzijn
en Sport over de wijze van aanwending
van de waarde voor de zorg.

Artikel 18a

Beteidsregels minister

Sancties

Indien nodig zal het Coliege sanering de
Minister van VWS adviseren handha-
vend op te treden indien een instelling
niet de juiste waarde hanteert welke
behouden moet blijven voor de zorg,
dan wel niet op de juiste wijze deze
waarde aanwendt of heeft aangewend
voor de zotg, Tevens zal het College
sanering in zijn advies de eventuele con-
sequenties van op te leggen sancties
aangeven. De Minister beslist vervol-
gens of handhavend opgetreden zal
worden,

Het College sanering rapporteert jaar-
litks over haar toezichtbevindingen aan

de Minister en staatssecretaris van VWS,

De Minister van VWS heeft mede
namens de staatssecretaris op 10 juli
2008 ingestemd met het beleidskader.

! Verkoop, verhutic éa het met een beperkt zakelijk recht
belasten van grond of gebouwen.

2 Het betsedt alle averige voorgenamen rechishandelingen
mel betrekking tot een onroereade zaak {dus ook voorigezet
gebruik) waardoor deze onroerende zaken niet langer onder
de toelating op grond van de WTZi vailen, zeals die luidde
voorafgaand aan de zechtshandeling (bijvoorheeld fissie,
uirzakken in een andere rechtspersaon, sale-and-lease-
back), alsmede verkoop van aandelen in rechispersonen.

Wanneer toepasselijk?

Termijn van aanmel
ding bl College sane-
fing

Transactie aan goed-
keuring onderworpen?
Optreden Coliege
sanering

Afdracht boskwinst

Privaatrechterlijke sanc-
ties?
Publiekrechtelijke sanc-
ties?

Bij voomemen tot beéindiging
gebruik {blijvend buiten gebruik}
Onverwijid bij voememen tot
begindiging gebruik

Ja, als College daartoe besluit

Beslist over het al dan niet verle-
nen van goedkeuring, aan de
hand van markiwaarde, plus cor-
deel over marktwaarde

Celiege sanering kan daartoe
besluiten, maar zal van deze
bevoegdheld geen gebrulk
maken

Ja, een rechishandeling in strijd
met de wet is vemietigbaar

Ja, bestuursdwang of last ondler
dwangsom, toe te passen door
College sanering

In alle andere gevallen

Acht weken voor de
transactie

MNee
Geeft oordes over

marktwaarde

Nee

Nee

Ja, bestuursdwang of fast
onder dwangsom; intrek-
ien van de toelating; toe
te passen door de minis-
ter van VWS '
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