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Aedifica verwerft een zorgvastgoedportefeuille van 93 gebouwen 

in het Verenigd Koninkrijk 
 

 

 

- Overeenkomst voor de acquisitie van een zorgvastgoedportefeuille in het Verenigd 

Koninkrijk 
 

- Conventionele aanschaffingswaarde: ca. 450 miljoen £ 
 

- Initieel brutohuurrendement: ca. 7% 
 

- Capaciteit: meer dan 5.700 eenheden verspreid over 93 gebouwen 
 

- Gediversifieerd huurdersbestand: 14 uitbaters 
 

- Geïndexeerde triple net huurovereenkomsten 
 

- WAULT: > 22 jaar 

 

 

 

 

 

Stefaan Gielens, CEO van Aedifica, stelt: “Aedifica verwerft een aanzienlijke zorgvastgoedportefeuille 

van 93 gebouwen in het Verenigd Koninkrijk. Door haar intrede op de Britse markt, voegt Aedifica een 

vierde land toe aan haar portefeuille en verankert ze haar strategie als “pure play” investeerder in 

Europees zorgvastgoed. Het Verenigd Koninkrijk biedt Aedifica een interessante 

investeringsopportuniteit, aangezien de zorgmarkt er nog erg gefragmenteerd is en de 

bevolkingsvergrijzing er tot een toenemende vraag naar zorgvastgoed leidt. Bovendien kan Aedifica in 

de huidige marktomstandigheden de portefeuille verwerven met een korting ten opzichte van de 

onafhankelijk geschatte reële waarde van de gebouwen. In combinatie met onze pipeline van 

voorverhuurde ontwikkelingsprojecten, zal deze transactie Aedifica eens te meer op de kaart zetten als 

marktreferentie in beursgenoteerd Europees zorgvastgoed.”  
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Aedifica heeft een overeenkomst (onderworpen aan beperkte voorwaarden) gesloten met een 

dochtervennootschap van Lone Star Real Estate Fund IV voor de acquisitie van een aanzienlijke 

zorgvastgoedportefeuille in het Verenigd Koninkrijk. De betrokken partijen streven ernaar om de 

transactie eind januari 2019 af te ronden. Door die transactie maakt Aedifica haar intrede op de Britse 

markt en voegt de Groep een vierde land toe aan haar portefeuille. Het Verenigd Koninkrijk is één van 

de grootste markten in Europa en beschikt over interessante parameters voor investeringen in 

zorgvastgoed. 

 

Beschrijving van de portefeuille 
 

Aedifica’s portefeuille in het Verenigd Koninkrijk zal 93 rustoorden omvatten op 91 locaties, met een 

totale capaciteit voor meer dan 5.700 residenten. Die rustoorden, waarvan het grootste deel specifiek 

voor zorgdoeleinden werd gebouwd, bestaan uitsluitend uit eenpersoonskamers en de kwaliteit van de 

verstrekte zorg ligt er boven het marktgemiddelde (beoordeeld door de Care Quality Commission – 

CQC, de toezichthouder van de Engelse zorgsector, en het Care Inspectorate, de toezichthouders van 

de zorgsector in Schotland en Wales). De portefeuille heeft een evenwichtige geografische spreiding 

met locaties die verspreid liggen over het hele Verenigd Koninkrijk (zie figuur hieronder). Ca. 26% van 

de huurinkomsten van de portefeuille komt van gebouwen die gelegen zijn in Londen en Zuidoost-

Engeland. Bovendien biedt de portefeuille een potentieel voor verbetering door lopende en reeds 

geïdentificeerde uitbreidings- en renovatieprojecten. 
 

 

 

 

 

 

 

Aedifica zal haar portefeuille in het Verenigd Koninkrijk beheren en uitbreiden met ondersteuning van 

Layland Walker, die reeds de voorbije vijf jaar diensten heeft geleverd voor het beheer van deze 

portefeuille. Layland Walker zal exclusief voor Aedifica werken. Het Layland Walker-team bestaat uit 

zeven ervaren professionals die zich uitsluitend op deze portefeuille focussen, en onderhoudt duurzame 

professionele relaties met de huurders van de portefeuille en de Britse zorgmarkt in het algemeen.  
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Coplands – Wembley (Londen) 

 

 

Beschrijving van de uitbaters en de huurovereenkomsten 
 

Aedifica’s portefeuille in het VK zal een gediversifieerd huurdersbestand hebben van 14 gereputeerde 

en gevestigde uitbaters, waarvan er acht zich in de top 30 van de grootste Britse seniorenzorguitbaters 

bevinden. Die uitbatersgroep omvat bekende spelers als Burlington Care, Maria Mallaband Care Group 

en Care UK (zie figuur hieronder). Bovendien worden zeven huurders door de CQC beschouwd als 

“strategisch belangrijk” voor de Britse seniorenzorgmarkt (door hun omvang), waardoor ze aan een 

specifiek operationeel en financieel toezicht onderworpen zijn. 

 

 
 

 

De huurovereenkomsten in deze portefeuille zijn geïndexeerde triple net-overeenkomsten met een 

gewogen gemiddelde resterende duur van meer dan 22 jaar. Het initiële brutohuurrendement bedraagt 

ca. 7%.  
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Kings Court Care Centre – Swindon 

 

 

Beschrijving van de seniorenzorgmarkt in het Verenigd Koninkrijk 

 

Het Verenigd Koninkrijk is een van de grootste markten in Europa en beschikt over interessante 

parameters voor investeringen in zorgvastgoed. Er wordt verwacht dat het aantal senioren in het VK 

aanzienlijk zal toenemen. Dat geldt in het bijzonder voor het aantal personen ouder dan 80 jaar, dat 

naar verwachting meer dan zal verdubbelen tegen 2050. Een steeds ouder wordende bevolking met 

hogere zorgbehoeften zal naar verwachting in de nabije toekomst de vraag naar zorgvastgoed gevoelig 

verhogen en biedt gunstige vooruitzichten voor de bezettingsgraden. Met ca. 5.500 zorgexploitanten, 

waarvan een groot gedeelte onafhankelijke privéspelers zijn die kleine en verouderde gebouwen 

uitbaten, is de seniorenzorgmarkt in het VK nog erg gefragmenteerd. De vier grootste zorgexploitanten 

hebben een marktaandeel van 15% in de totale bedcapaciteit, terwijl de top 30 instaat voor 30%. 

 

Rustoorduitbaters in het VK worden gereguleerd en moeten een goedkeuring verkrijgen van de 

toezichthouder vóór en tijdens hun activiteiten. De toezichthouder controleert de rustoorden op 

regelmatige basis en maakt haar rapporten publiek beschikbaar. 

 

De seniorenzorgmarkt in het VK wordt gefinancierd door een mix van publieke middelen (“Local 

Authorities” en National Health Services) en private middelen (“self-payers”). Het aandeel van 

residenten die hun verblijf financieren met private middelen is de voorbije jaren het snelst gestegen en 

vertegenwoordigt 45% van de hele markt. Personen die aan voorwaarden voldoen met betrekking tot 

zorgbehoeften, kunnen na een evaluatie van hun financiële situatie sociale zorgdiensten bekomen bij 

“Local Authorities”. Het aandeel van residenten dat door “Local Authorities” gefinancierd wordt, 

vertegenwoordigt gemiddeld 46% van de markt. De National Health Services financieren senioren met 

primaire zorgbehoeften en vertegenwoordigen 9% van de markt. 
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Armstrong House – Gateshead 
 

Beschrijving van de transactie 
 

Op 21 december 2018 heeft Aedifica een overeenkomst (onderworpen aan beperkte voorwaarden) gesloten 

met een dochtervennootschap van Lone Star Real Estate Fund IV voor de acquisitie van 100% van de 

aandelen van de vennootschappen die de vastgoedportefeuille bezitten (direct of via 100%-

dochtervennootschappen). De conventionele aanschaffingswaarde1 van de portefeuille bedraagt ca. 

450 miljoen £. De portefeuille zal verworven worden met een korting van ca. 5% ten opzichte van de reële 

waarde die geschat werd door een onafhankelijke waarderingsdeskundige. De transactie zal naar 

verwachting eind januari 2019 worden afgerond. 
 

Deze transactie zal gefinancierd worden door bestaande en nieuwe kredietlijnen, die reeds in plaats zijn. De 

acquisitie zal de geconsolideerde schuldgraad met ca. 10 procentpunten verhogen. 
 

Impact van de transactie op de Aedifica-portefeuille 
 

Deze portefeuille in het Verenigd Koninkrijk past perfect binnen Aedifica’s strategie als “pure play” 

investeerder in Europees zorgvastgoed en is complementair met haar huidige portefeuille. Deze transactie 

zal de geografische spreiding en het huurdersbestand van de Groep verder diversifiëren. De geïndexeerde 

triple net-huurovereenkomsten met een gewogen gemiddelde resterende duur van meer dan 22 jaar zullen 

de uitzonderlijke WAULT van Aedifica’s portefeuille verder versterken en bieden stabiele cashflows op lange 

termijn. 
 

De grafieken hieronder tonen de theorethische impact van deze transactie op de diversificatie van Aedifica’s 

portefeuille: 
 

  
Geografische diversificatie Huurdersdiversificatie 

                                                      
1 De aanschaffingswaarde voldoet aan de eisen van artikel 49 § 1 van de wet van 12 mei 2014 betreffende de gereglementeerde 

vastgoedvennootschappen. 
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Aedifica is een openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap naar Belgisch recht die 

zich specialiseert in zorgvastgoed en in het bijzonder de huisvesting voor senioren. Aedifica 

heeft een portefeuille van meer dan 1,8 miljard € opgebouwd in België, in Duitsland en in 

Nederland. Begin 2019 zal de Groep haar intrede maken op de Britse markt. 
 

Aedifica is sinds 2006 op de gereglementeerde markt van Euronext Brussels genoteerd 

onder de volgende codes: AED; AED:BB (Bloomberg); AOO.BR (Reuters). 
 

De marktkapitalisatie bedroeg 1,4 miljard € op 30 november 2018. 
 

Aedifica is opgenomen in de EPRA-indexen. 
 

Voorzichtigheid omtrent vooruitzichten 

Dit persbericht bevat vooruitzichten die risico's en onzekerheden inhouden, onder meer verklaringen 

over plannen, doelstellingen, verwachtingen en voornemens van Aedifica. Lezers worden erop gewezen 

dat dergelijke vooruitzichten gekende en ongekende risico's inhouden en onderworpen zijn aan 

belangrijke bedrijfs-, economische en concurrentiële onzekerheden, die Aedifica grotendeels niet onder 

controle heeft. Indien één of meer van deze risico's of onzekerheden zich zouden voordoen of indien 

gehanteerde basishypothesen onjuist blijken, kunnen de uiteindelijke resultaten ernstig afwijken van de 

vooropgestelde, verwachte, geraamde of geëxtrapoleerde resultaten. Dientengevolge neemt Aedifica 

geen enkele verantwoordelijkheid op zich voor de exactheid van deze vooruitzichten. 

Voor alle bijkomende informatie 

 

Stefaan Gielens mrics 
Chief Executive Officer 
 

T +32 2 626 07 72 

stefaan.gielens@aedifica.eu 

www.aedifica.eu 

Ingrid Daerden 
Chief Financial Officer 
 

T +32 2 626 07 73 

ingrid.daerden@aedifica.eu 

www.aedifica.eu 

Charles-Antoine van Aelst 
Chief Investment Officer 
 

T +32 2 626 07 74 

c-a.vanaelst@aedifica.eu 

www.aedifica.eu 

 

 
 

    

mailto:stefaan.gielens@aedifica.eu
http://www.aedifica.eu/
http://www.aedifica.eu/
http://www.aedifica.eu/
https://www.linkedin.com/company/aedifica-reit/
https://www.instagram.com/aedifica_reit/

