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Beleggen met Betekenis

Vermogensbeheer 
staat in dienst van een 
duurzame toekomst

Hoge maatschappelijke 
waarde en een passend 
financieel rendement

Wij vinden: Wij beloven:



Vastgoed als enabler

 Vastgoed als facilitator

 Oplossingen bieden voor 
maatschappelijke problemen

 Creatieve, exploratieve of markt-
creërende innovatie

Innovatie als enabler in vastgoed

 Innoveren in een traditionele sector

 Bijdragen aan maatschappelijke doelen

 Laten zien hoe kan het wel 
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Innovatie & groei

Ruimte bieden aan innovatie en groei

4



Achmea Real Estate

Grenzen aan de groei?
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VergrijzingBevolkingsgroei

Stikstof & CO2Congestie

Middeninkomens in de knelDruk op de stad

BiodiversiteitsverliesKlimaateffecten

De uitdagingen van onze tijd



Brainport Eindhoven – een plek waar de grenzen aan groei in zicht komen
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 Groei, groei, groei

 Hoge vraag naar arbeid

 Druk op woningmarkt

 De groei moet fysiek
gefaciliteerd worden

 Publieke en private 
verantwoordelijkheid

Casus ASML
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 900.000 extra woningen
nodig

 Verdrukking in sterke
regio’s

 Rem op arbeids-
mobiliteit

 Noodzaak versnelling

Wonen
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 Betaalbaar houden van 
zorg

 Behouden van kwaliteit

 Personeelstekorten

 Verduurzamingsopgave 
in zorgvastgoed

 Ruimte creëren voor 
innovatie (letterlijk)

Zorg

 Mobiliteit

 Werkfaciliteiten van de 
toekomst

 Voorzieningen 
essentieel voor 
leefbaarheid

Werk en recreatie

Vastgoed als facilitator voor innovatie en groei
Als groei fysieke ruimte vraagt, dan speelt vastgoed een sleutelrol

 Paris-akkoord 2050

 Versnellen in CO2 

reductie

 Klimaatbestendig 
bouwen

 Biodiversiteit

Transitie naar een
duurzame toekomst



Een blijvend grote opgave op de woningmarkt
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Tekort lijkt iets terug te lopen, maar blijft hoog en kent veel onzekerheden

Bron: ABF Research (2025)
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Vooral het middensegment zit in de knel
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Laag aanbod in middensegment terwijl deze essentieel is voor starters en doorstromers
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1-2 keer modaal inkomen

Komt niet meer in aanmerking voor sociale 
huurwoningen

Onvoldoende financiële middelen om een huis te 
kopen

Relatieve hoge 
woonquotes in 

particuliere segment 

Belangrijk segment voor 
arbeidsmobiliteit

Middensegment huurwoningenSociale sector Vrije sector en koopsegment

Huishoudens met laag tot gemiddeld inkomen

Beperkt toegang tot koopmarkt

Lange wachtlijsten om binnen te komen

Lange huurtermijnen

Midden tot hoge inkomens of dubbel inkomen met 
voldoende financiële stabiliteit

Stellen, gezinnen met kinderen en oudere 
volwassenen

460.000 woningen in 2025
526.000 woningen in 2040

2,8 miljoen woningen in 2025
2,9 miljoen woningen in 2040

5,0 miljoen woningen in 2025
5,9 miljoen woningen in 2040



 Betaalbare huurwoningen in de 
stad

 Belang voor functioneren
maatschappij en faciliteren van 
groei

 Plek voor sleutelberoepen in de 
stad

 Verband tussen betaalbaarheid en 
gezinsuitbreiding

Achmea Real Estate

Oostenburg, Amsterdam

Woningen stimuleren leefbare groei
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Achmea Real Estate bewijst hoe het wel kan
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 Betaalbare woningen mede door het 
delen van ruimtes en voorzieningen

 Aansluiten op de levensfase na 
afstuderen

 Algemene verblijfruimtes en gedeelde 
binnentuinen stimuleren ontmoeting

 Met onze community app “Area of 
People” kunnen bewoners en 
verhuurders met elkaar in verbinding 
komen

OneSpace - Delft

Woningen stimuleren leefbare groei
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Achmea Real Estate bewijst hoe het wel kan



 Internationale studenten
verlichten personeelstekorten

 Een hogere verblijfskans na 
afstuderen voor instroom op 
arbeidsmarkt

 Financieel rendement voor de 
overheid, zelfs al bij korte 
verblijfsduur

Achmea Real Estate

Campus Yours, Leiden

Woningen stimuleren innovatie – studenten en starters
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Bron: UWV, Nuffic, CPB

Achmea Real Estate bewijst hoe het wel kan



Beren op de weg…stikstof
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Focus niet op het probleem, maar werk aan de oplossing

Bron: Provincie Noord-Holland (2025)

Bron: NRC (2024)

Bron: Bouwend Nederland (2025)
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 Industrialisering zorgt voor 
opschaling van bouwcapaciteit 

 Minder overlast op bouwplaats en 
snellere bouwtijd

 Digital twins voorkomt fouten op de 
bouwplaats

 Circulariteit (door bijvoorbeeld 
losmaakbaarheid)

ADRIF focuses on:
Innovaties in de bouw stimuleren

Innovatieve bouwrevolutie

33 Bovengronds – Delft
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Achmea Real Estate bewijst hoe het wel kan



 Nieuwbouw op voormalig 
industrieterrein de Binckhorst

 213 woningen

 Deels in hout: leidt tot 460 ton minder 
CO2-uitstoot

 Oplevering in 2026

Houtbouw leidt tot fors lagere CO2-uitstoot en minder stikstof op de bouwplaats

Achmea Real Estate

Achmea Real Estate bewijst hoe het wel kan

 Nieuwbouwproject in centrum Delft

 33 appartementen

 Opslag van 1.280 ton CO2

 Equivalent van: 43 vliegtuigen met 150 
passagiers die vliegen van A’dam naar 
Rome

33 Bovengronds, Delft (AP&L)

 Roosenboom - Roosendaal (PME)

 Koffiefabriek - Amsterdam (PME)

 Buurtwonen - Diverse locaties (ADHCPF)

Pijplijn houtbouwprojectenOne Milky Way, Den Haag (BPL)
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Materiaal
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 PIR (Kingspan)
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CO2-uitstoot 
/m3

CO2-uitstoot 
/50 m3 (EGW)

CO2- en Stikstof-uitstoot van isolatiematerialen
Biobased materialen nemen CO2 op en kennen een zeer lage stikstof-uitstoot

Oorzaak

 Glaswol

 Hennep / vlas

 Houtvezel

 160 tot 200

 30 tot 50

 -50 tot -80

 10 tot 30

 8.000 tot 10.000

 1.500 – 2.500

 -2.500 tot -4.000

 500 tot 1.500

Stikstofbelasting 
productie

 Zeer hoog

 Middelmatig

 Zeer laag

 Laag tot 
middelmatig

 Fossiele energie, chemie

 Smelten bij hoge
temperatuur (gas / 
Elektra)

 Teelt met weinig
bemesting, weinig
industrieel

 Beperkt tijdens process 
(droging /transport

*Bronnen: o.a. Nationale Milieudatabase, DGB, TNO, RIVM



Hennep voor isolatie van woningen (pilot)
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In samenwerking met BPL Pensioen

 Hennep zonder THC

 Zeer geschikt als isolatiemateriaal

 Telers: Bouwboeren

 4,6 hectare in Woerden

 27.000 kg droge stof

 41 ton CO2

 200 m3 materiaal

Van land tot pand



 Bouwen met CO2-arm beton

 Opschalingsfase

 70% CO2-reductie in 2030

 In 2030 wordt 100% van al het 
beton en staal circulair
gesloopt en hergebruikt

Innovaties in de bouw: Alleen nog CO₂-arm beton
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Alleen nog CO₂-arm beton

“Betonakkoord”



 5 x 20 jaar

 Biobased (98%)

 Ook elektronische apparatuur

 Pilot Achmea Real Estate, BPL
Pensioen, Keller Keukens

Recycling: "Een nieuwe keuken gaat nu 120 jaar mee"

Achmea Real Estate19

In samenwerking met BPL Pensioen

Circulaire keukens



Beleggen in woningvastgoed geen filantropie
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Sterk track record, langjarig rendement > 10%

Source: MSCI (2025)

Achmea Real Estate



En ook duurzaamheid loont, steeds meer
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Green premiums & brown discounts

Nieuw energielabel
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Matrix toename woningwaarde per energiestap - 2024 Q4

Bron: Brainbay. “Groen energielabel steeds waardevoller” (26-02-2025)

>A+ A B C D E F

A 2,8%

B 5,2% 2,3%

C 7,6% 4,7% 2,3%

D 11,0% 8,0% 5,5% 3,1%

E 10,3% 7,8% 5,4% 2,1%

F 10,5% 8,0% 4,7% 2,5%

G 10,6% 7,2% 4,9% 2,3%



Grijze groei, hoe doen we dat?
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Demografie en een vergrijzende samenleving is een trend die zelfs Trump niet kan tegenhouden

Bron: ABF Research (2025), bewerking door Achmea Real Estate

Demografie Nederland 2024-2050 (2024 = 0)

-1.000.000

-500.000

0

500.000

1.000.000

1.500.000

2.000.000

2.500.000

2
0

2
4

2
0

2
5

2
0

2
6

2
0

2
7

2
0

2
8

2
0

2
9

2
0

3
0

2
0

3
1

2
0

3
2

2
0

3
3

2
0

3
4

2
0

3
5

2
0

3
6

2
0

3
7

2
0

3
8

2
0

3
9

2
0

4
0

2
0

4
1

2
0

4
2

2
0

4
3

2
0

4
4

2
0

4
5

2
0

4
6

2
0

4
7

2
0

4
8

2
0

4
9

2
0

5
0

14 jaar en jonger

15-29 jaar

30-44 jaar

45-64 jaar

65-74 jaar

75-84 jaar

85 jaar en ouder

Totaal

1.234.770 = 
Rotterdam en 
Den Haag

376.610 = 
Utrecht 479.240 =

Eindhoven en
Groningen



Impact maken met zorgvastgoed
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Performance & impact gaan hand in hand

-15

-10

-5

0

5

10

15

20

25

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 5-j
gem.

10-j
gem.

Total return (%, annualized 2024 Q4)

Zorgvastgoed Woningen

Bron: MSCI (2025)

En biedt

• Toegankelijkheid
• Veiligheid
• Comfort
• Sociaal contact

Op de 
woningmarkt 
voor ouderen

Maar draagt ook bij aan:

• Preventie
• Informele zorg / mantelzorg
• Samenwerking over sectoren 

heen

Zorgvastgoed kent sterk 
financieel rendement

Achmea Real Estate



 Woonzorg complex direct 
tegenover Artis in Amsterdam

 Levensloopbestendige
appartementen met zorg op afroep

 Intramurale eenheden voor
mensen met dementie

 Eef: aanvullende diensten en
ruimte voor ontmoeting

Achmea Real Estate

Nieuwe Sint Jacob

Stimuleren zo lang mogelijk zelfstandig wonen vraagt passende huisvesting
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Case study Nieuwe Sint Jacob in Amsterdam



 € 100 miljoen in kleinschalige
woonlocaties in bestaande wijken

 Fabrieksmatige houtbouw

 30-50% sociale huur

 Zelfstandig wonen, langer 
thuiswonen, zorg op afroep

 30% minder arbeidsuren zorg per 
client bij Buurtzorg

Achmea Real Estate

Buurtwonen, Landelijk

Betaalbaar wonen met beginnende zorgvraag met Buurtzorg

25

Case study Buurtzorg



Meer focus op hoe het wel kan…
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Versterken 1ste lijn, regionale samenwerking

ZIO, Maastricht MC Scala Bunschoten Zorgboulevard, Zaandam
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 Verduurzamen bestaande
huurwoningen (energielabel ≤ D)

 Verbeteren naar Paris Proof

 Verhogen van (toekomst)waarde
van woningen voor investeerders

 Bouwpartners uitdagen op 
innovatie

 Doel IRR: 5-7% en ESG-impact 
maken

ADRIF focuses on:

Achmea Dutch Residential Impact Fund (ADRIF)
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Innovatie inzetten voor de verduurzaming van de bestaande woningvoorraad



De grootste opgave zit in de bestaande woningvoorraad
85% van de woningvoorraad van 2050 is al gebouwd en voldoet niet aan de vereiste energiestandaarden

1. Source: Dutch Green Building Council 2. Source: RVO, 2024     3. Source: Calcasa 2021 Q1 WOX kwartaalbericht 
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2024
Nieuwe wetgeving staat extra 

huurverhogingen toe voor betere 
energielabels 

2030
Minimaal energielabel D vereist om 

woningen te verhuren

-95%|-55%

38%

28%

(2050) (2030)
Netto-reductie van 
broeikasgasemissies vereist, om 
klimaatdoelen te bereiken 1)

Van de CO2-emissies komt het 
merendeel uit de gebouwde 
omgeving (energieverbruik)

Van de woningen in NL heeft 
een energielabel D of lager2). Bij 
de huidige snelheid bereikt de 
Nederlandse woningmarkt 
energielabel A pas na 20603)

Nederlandse overheid
erkent urgentie
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Vastgoed als enabler van innovatie en groei
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Doe mee en investeer samen met ons in groei en innovatie

Beeld: Office 365

1. Innovatie is nodig om problemen het 
hoofd te bieden 

2. Vastgoed speelt een belangrijke rol in het 
faciliteren van innovatie

3. Vastgoedsector innoveert zelf 
voortdurend en beleggers kunnen daarin 
een aanjager zijn

4. Vastgoed genereert impact én rendement



Dank voor uw aandacht

Achmea Real Estate
Makroon, Amsterdam
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Disclaimer

Senior Housing Impulse Partnership

W

 Achmea Real Estate B.V. is a private company with limited liability, having its registered office and principal place of business in Amsterdam (Chamber 

of Commerce no. 33306313). Achmea Real Estate is an asset manager specialising in solutions for individual and collective investments in real estate.  

 Achmea Real Estate holds a licence from the Dutch Authority for the Financial Markets pursuant to Article 2:65 (a) of the Financial Supervision Act 

('Wft') for the management of alternative investment institutions and the provision of investment services  individual asset management 

and investment advice to professional investors within the scope of Article 1: 1 Wft. 

 The information in this document is intended for professional investors only and is for orientation purposes only. It does not constitute a proposal or 

offer to subscribe to an investment fund or to acquire or obtain financial instruments, individual investment advice or other financial services in any 

other way, nor is this information intended as a basis for an investment decision. 

 No guarantees, warranties or statements are made as to the accuracy and completeness of the information. No rights can be derived from the 

information, recommendations and calculated values provided. The information in this document is indicative only, may be subject to change and can 

be amended without notice. The value of investments can fluctuate. Past results do not guarantee future results. All information in this document is 

the property of or licensed to Achmea Real Estate and is protected by intellectual property rights.
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