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Alternatieve financiering zorgsector en 
waarborgregeling VIPA

Anne-Mie Ooghe
Febelfin



� Decreet van 17 maart 2006 : 
� wijzigt decreet van 23 februari 1994 inzakede 

infrastructuur voor persoonsgebondenaangelegenheden
� doelstelling : inhaaloperatie financiering 

infrastructuurwerken in de zorgsector



� Klassiekesubsidie- en waarborgregeling : 
� subsidieplafondper project : 

• 60 % onmiddellijkuitbetaaldaanzorginstellingonder de vormvan 
subsidies; 

• 40 % konwordenontleendbij eenbank met 100 % waarborgvan 
het VIPA

� bovensubsidieplafond :
• konwordenontleendbij eenbank maar zonder waarborgVIPA 



� Alternatieve financieringsregeling : 
� subsidies wordenniet onmiddellijk uitbetaald
� gebruikstoelage : jaarlijkseuitbetalingover 20 jaar in 

kapitaal en intrestenvan vroegeresubsidies die 60 % van 
subsidieplafondbedroegen

� lening : 100 % van subsidieplafondvoor 90 % gewaarborgd
door VIPA

� deel van die leningkanworden terugbetaaldmet 
gebruikstoelage



� Decreet van 2 juni 2006 : 
� wijzigt decreet van 23 februari 1994 inzakede 

infrastructuur voor persoonsgebondenaangelegenheden
� creëert de mogelijkheidvoor verenigingenmet 

winstoogmerk die eenrusthuis uitbatenomgebruik te
makenvan VIPA-investeringswaarborg



� Concrete voorwaardenen modaliteitenvoor het
toekennenvan een investeringswaarborgvan het
VIPA : 
� Besluit van 1 september 2006 : voor kredietenaan

zorginstellingendie genietenvan subsidies van Vlaamse
Overheid

� Besluit van 9 februari 2007 : voor kredietenaan
commerciële rusthuizen

� Pari PassuOvereenkomst (PPO) tussenVIPA en 
financier



Programma

9:15–10:00 Procedure klassieke en alternatieve 
financiering 
Marc Cockx, teamverantwoordelijke 
bouwtechnisch team VIPA 

10:00–10:45 Procedure waarborgregeling 
Liesbet Bohets, financieel analyst VIPA 

10:45–11:00 Koffiepauze 
11:00–11:45 Pari Passu Overeenkomst (PPO) 

Johannes Pyck, bedrijfsjurist Dexia Bank 
Johan De Vos, verantwoordelijke 
toekenning kredieten social profit, Dexia 
Bank 

11:45–12:15 Vragenronde 
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Het Vlaams Infrastructuurfonds 
voor Persoonsgebonden 

Aangelegenheden

Overzicht van de subsidieprocedures
en de te verwachten wijzigingen

Marc Cockx –15 mei 2008



De VIPA-kerntaken

1 - de financiering, onder welke vorm ook, van infrastructuur voor zorg en dienstverlening in het 
kader van de persoonsgebonden aangelegenheden.

2 –de coördinatie, de sturing en de regie van publiek-publiekeen publiek-privatesamenwerking  
inzake infrastructuur voor persoonsgebonden aangelegenheden.

3 - het bevorderen van kennis en expertise op conceptueel, financieel en bouwtechnisch vlak. 

4 –het aanleggen en beheren van financiële reserves.



De 2 actuele VIPA-procedures

1ste De “Klassieke” procedure

- Algemeen welzijnswerk (centra algemeen welzijnswerk, centra voor tele-onthaal)
- Bijzondere jeugdbijstand
- Preventieve en ambulante gezondheidszorg (centra geestelijke gezondheidszorg,  
wijkgezondheidscentra, aanloopadressen beschut wonen) 

- Kinderdagverblijven
- Voorzieningen voor  personen met een handicap (enkel projecten < 80.000 euro aan 
subsidies (per 1/1/1994) en revalidatiecentra)



2de De “Alternatieve” procedure

- Verzorgingsvoorzieningen (universitaire, algemene en psychiatrische ziekenhuizen en 
psychiatrische verzorgingstehuizen)

- Ouderenvoorzieningen en voorzieningen in de thuiszorg (rusthuizen, rust- en 
verzorgingstehuizen, centra voor kortverblijf, dagverzorgingscentra en dienstencentra) 

- Voorzieningen voor personen met een handicap (uitgezonderd projecten < 80.000 euro aan 
subsidies (per 1/1/1994) en revalidatiecentra)



1. De klassieke procedure

Voorafgaand voor de sector Bijzondere Jeugdbijstand : goedkeuring zorgstrategisch plan.
Voor Alle sectoren in de klassieke procedure is er dan:

1° Goedkeuring technisch-financieel planof masterplan en verlenen van de subsidiebeloftevoor 
het project.

2° Verlenen van max. 4 subsidiebeslissingenper projectfase en, desgevallend, verstrekken van 
de investeringswaarborg.

3° Advies verlenen over de diverse gunningen der percelen.
4° Vereffenen van subsidies (maximum 14 betalingen gespreid over de realisatie van het  

project) en goedkeuren eindafrekeningen.



Aanvraag tot goedkeuring masterplan en  
subsidiebelofte

� Masterplan/TFPlan= beschrijving van de gewenste projecten de e.k. 10 jaar + financieel plan

� Subsidiebelofte voor een (onder de vorm van een voorontwerp uitgewerkt) project uit dit 
masterplan = het engagement van overheid tot subsidiëring, o.v.v. vastlegging van het 
subsidiebedrag van het project. 

� De subsidiebelofte is 2 jaar geldig.



Aanvraag tot subsidiebeslissing

� Alle bestekken der diverse aan te besteden percelen voor een project bundelen in max. 
4 afzonderlijke aanvragen tot subsidiebeslissing, zgn. per projectfase(1. Ruwbouw, 2. 
Technieken, 3. Afwerking en 4. Uitrusting en meubilair). 

� Het bij de subsidiebelofte vastgestelde subsidiebedrag voor het deel dat overeenstemt met 
de projectfase wordt dan aangepast aan de bouwindex en definitief bepaald voor latere 
vereffening.

� Dit gaat bij de laatste te nemen subsidiebeslissing ev. gepaard met een aanvullende 
subsidiebelofte, om de opeenvolgende indexeringen per projectfase te kunnen dekken via 
een aanvullende vastlegging op het eerder bij subsidiebelofte bepaalde subsidiebedrag.



Advies over de gunning

� Er dient een eerste perceel van het project gegund binnen de 240kalenderdagen na de 
datum van de subsidiebeslissing waarvan het perceel deel uitmaakt.

� Voor elk perceel wordt onderzocht of het gunningdossier de principes van de wetgeving 
overheidsopdrachten gevolgd heeft.

� Met een gunstig advies kunnen de werken dan starten of de leveringen besteld worden.



Vereffenen van de subsidies

� Bij de realisatie van de projectfasen 1, 2 en 3 (werken): 4 betalingen per projectfase: 
- 30 %  bij de start der werken;
- 30 %  bij 50 %  van de realisatie van het totale toewijzingsbedrag van de projectfase;
- 30 %  bij 75 %  van de realisatie; 
- saldo 10 % bij indiening en goedkeuring van alle eindafrekeningen van de projectfase.

� Bij de realisatie van de projectfase 4 (leveringen):  2 betalingen van elk 50 %, resp. bij 
bestelbon en bij levering.



2. De alternatieve procedure

Aanleiding: tot eind 2006 waren er lange wachtlijsten van aanvragen die niet konden 
gehonoreerd worden omwille van onvoldoende kredieten. 

Het decreet van 17 maart 2006 voegde een artikel 7bis in het VIPA-decreet van februari 1994, 
dat zegt dat:

- binnen de perken van de begrotingskredieten, het VIPA alternatieve vormen van 
investeringssubsidieskan verstrekken aan initiatiefnemers.

- VIPA investeringswaarborgkan verlenen aan initiatiefnemers die een investering 
doen, conform het goedgekeurd technisch-financieel plan en de VIPA-normen, en die
past  in programmatie.



Principes

Spreiding financieringover periode die enige relatie heeft met economische levensduur
van de infrastructuur (20 jaar), gekoppeld aan een te verantwoorden functionele   
aanwending ervan (via het aftoetsen van gebruiksnormen).

Procedurestappen ZSPlanen TFPlanblijven identiek. 

I.p.v. een Subsidiebelofte nu een Principieel Akkoord (PA). 

Procedurestappen “Subsidiebeslissing” en “Advies gunning” vallen weg.

Jaarlijkse vereffening van een toelage over een periode van20 jaar. 



De initiatiefnemer kan na het verkrijgen van een PA de werken starten. 
Hij bezorgt het VIPA onverwijld een kopie van het bevel van aanvang der 
werken.

De datum van het bevel van aanvang is zeer belangrijk tijdstip;
� Is basis voor de bepaling en indexering van de gebruikstoelage;
� Is basis + 1 jaar voor een eerste aanvraag tot gebruikstoelage.

Na de start van de werken worden geen betekenisvolle wijzigingen meer 
aanvaard.



Ten vroegste 1 jaar na de datum van het bevel tot aanvang der werken kan een eerste 
gebruikstoelageaangevraagd worden.

Telkens één jaar later en dit gedurende de daarop volgende 19 jaren kunnendan de volgende 
gebruikstoelagen gevraagd worden.

Berekening van de gebruikstoelage:
� basisbedragbij PA = zelfde als berekend wordt op moment van de subsidiebelofte en op 

basis van huidige VIPA-sectorbesluiten;
� wordt geïndexeerdop datum bevel van aanvang der werken;
� daarop wordt een vooraf bepaalde, jaarlijks vaste coëfficiënt toegepast.



Basisbedrag 

Basisbedrag x Coëfficiënt

Spreiden over 20 jaar +  
aanpassen aan evolutie rente

De referentierentevoet R voor een bepaald jaar wordt in december van 
het voorgaande  jaar vastgesteld op basis van het  gemiddelde van de
noteringen  van een 10-jarige OLO over de periode 1 sept - 30 nov van
dat voorgaand jaar, verhoogd met 15 basispunten.

Coëfficiënt =
R

1 – 1     
1 + R

20

R = referentierentevoet

Berekening van de gebruikstoelage



De gebruiksnormen

Het Instituut voor de Nationale Rekeningen (INR) vraagt “sectorspecifiek, kwantificeerbaar en
jaarlijks te controleren normendie voldoende hoog liggen opdat de overgrote meerderheid der
voorzieningen er niet automatisch aan voldoet”.

De voorgestelde normen (bezettingsgraad, aantal activiteiten, …) zal men niet permanent 
ongewijzigdkunnen hanteren en dus moeten ze in de toekomst soepel bijgeschaafd worden.

Minister kan afwijkingen verlenen in uitzonderlijke situaties.

Norm niet gehaald = pro rata verminderingvan de gebruikstoelage voor dat jaar (volgens regel 
van drie).



Alternatieve waarborg - principe

Waarborg slaat op 90 % van de lening (geplafonneerd tot de subsidiabele kostprijs) + 90 %
van de interest op die lening. 

Procedure: 
- 1ste stap :  aanvraag principieel akkoord waarborg ten vroegste samen met aanvraag PA 
alternatieve subsidies;

- 2de stap :  aanvraag investeringswaarborg ten vroegste bij aanvang van de werken.

Onderzoek en beslissing:
- Advies financieel deskundige VIPA
- Beslissing en ondertekening leningsovereenkomst door VIPA



Waarom de VIPA-besluitenwijzigingen?

� Uit de beleidsnota 2004 / 2009 : “Overbodige verplichtingen of 
procedurestappen zonder meerwaarde uit VIPA-regelgeving te schrappen.”

� Eerste actie : alternatieve financiering in de sectoren ZH, OTV en PH (in 
voege 1 november 2006).



Welke wijzigingen?

� Vereenvoudigenen verduidelijken van de  “klassieke” VIPA-procedure (voor CGG, WGC, 
BW, CAW, Reva-centraPH, kleine projecten PH, BJB, KDV).

� Overeenstemming in procedure brengen tussen theorie en praktijk (cf. bemerkingen in 
verslag Rekenhof).

� Procedurebesluit, alle sectorbesluiten en de besluiten alternatieve subsidiëring/waarborg 
aanpassen aannieuwe structuur van het beleidsdomein WVG.

� In alle sectorbesluiten indexeringsformule inschrijven+ forfait alg. kosten optrekkennaar 10 
%.



Wat zijn de meest relevante
wijzigingen in het ontwerp van besluit dat ter bekrachtiging aan 

de Vlaamse regering binnenkort wordt voorgelegd ?



I. Klassiek procedurebesluit

Definitie van initiatiefnemer: 

In aanmerking komen voor erkenningof een ondergeschikt bestuur, vzw of stichting van 
openbaar nut zijn.

Zo komen o.m. ook de universitaire kinderdagverblijven en de openbare psychiatrische 
ziekenhuizen van Rekemen van Geel in aanmerking voor investeringssubsidies.



Zorgstrategische planninghoort sinds 1 januari 2008 niet meer thuis bij VIPA, maar bij de 
functionele entiteiten, met name: 
- het Agentschap Zorg en Gezondheid voor ZH en OTV;
- het Agentschap Jongerenwelzijn voor BJB.

Aanvraag tot goedkeuring van masterplan of technisch-financieel plan en subsidiebelofte
slechts in 2 exemplaren in te dienen i.p.v. 3, gezien bouwtechnische adviesverlening nu 
onder VIPA ressorteert..

Bepalingen m.b.t. “kleinere” en “dringende” investeringenworden geschrapt, wegens nooit 
toegepast en niet relevant.



Bij te voegen stukken:
- verklaring op eer dat geen subsidies voor zelfde project werden ontvangen de jongste 20 jaar;
- bij leasing: verklaring dat initiatiefnemer eigenaar is van onroerend goed waarop de 

gebouwen worden opgericht of verbouwd.
- voor openbare besturen, i.p.v. stedenbouwkundig attest, akkoord van de instantie die de 

bouwvergunning verleend, over een principeaanvraag;
- ondertekend verslag van de initiatiefnemer over de bespreking van het project met de 

brandweer volstaat in geval brandweer geen advies aflevert;
- + akkoordbrief en initieel programma van eisen inzake minimumeisen ecologisch bouwen;
- desgevallend verwijzen naar een bodemattest;
- + kopie van akte van eigendom, recht van opstal, erfpachtregeling,...;

Geen uittreksel uit het kadastraal plan en vestigingplan meer gevraagd.

Aanvraag tot subsidiebelofte



- ontvankelijkheid van de aanvragen tot subsidiebelofte wordt geregeld;

- financiële evaluatie van de aanvragen door het VIPA wordt nu expliciet toegevoegd;

- advies verlenen over “het beantwoorden aan de bouwtechnische en -fysische normen” door 
de bouwtechnische adviseurs van VIPA wordt expliciet vermeld;

- verduidelijkt dat, in het geval van aankoop met verbouwing, het enkel over de venalewaarde 
van de gebouwen gaat en niet over de grond.

Ontvangst en evaluatie aanvragen tot subsidiebelofte



De VIPA-coördinatiecommissiekan ook een verdeeld advies aan de minister voorleggen ter 
beslissing. 
De commissie komt minstens tweemaandelijks samen.

Percentage van de subsidiesper projectfase, in het geval van nieuwbouw of uitbreiding, wordt 
vastgesteld bij het verlenen van de subsidiebelofte.

Procedure tot aanvraag investeringswaarborgwordt volledig herzien. De klassieke waarborg-
regelingwordt zoveel als mogelijk in overeenstemming gebracht met de procedure voor de 
alternatieve waarborgregeling, zonder uiteraard de specificiteit ervan aan te tasten. 



- i.p.v. 3, nu  in 1 enkel exemplaar in te dienen, maar voor projectfase ruwbouw met 2 stellen  
plans i.p.v. slechts 1 (het 1ste stel blijft bij VIPA voor technisch en financieel advies, het 2de

stel gaat voor advies naar de functionele administratie);
- + een kopie van (aanvraag tot) stedenbouwkundige vergunning;
- + een verslag over sondering van het bouwterrein;
- + m.b.t. de minimumeisen ecologisch bouwen: akkoordbrief, bekrachtigd programma van 

eisen, ingevulde checklists, technische nota’s en motivering van toelaatbare afwijkingen;
- + verslag over gevolg dat verleend werd aan de opmerkingen bij subsidiebelofte en over ev. 

wijzigingen t.a.v. de subsidiebelofte. 

- advies van de functionele administratieenkel nog over projectfase 1;
- adviestermijnvan 90 naar 60 kalenderdagen teruggebracht.

Aanvraag tot subsidiebeslissing



- de indexering van het deel van de subsidiebelofte, voorbehouden voor een bepaalde 
projectfase op het moment van de subsidiebeslissing ervan, wordt nu expliciet in de 
regelgeving ingeschreven;

- daarmee gepaard gaand wordt de mogelijkheid tot het verlenen vaneen aanvullende 
subsidiebeloftenu voorzien en effectief ingeschreven in de regelgeving;

- Indien de aanpassing van het subsidiebedrag > 10 % van de initiële belofte is, moet de 
adviesprocedure via coördinatiecommissie gevolgd worden.

Indexering van de subsidies



- gepreciseerd wordt dat een eerste perceel moet gegund zijn binnen 240 kalenderdagen 
na datum van de subsidiebeslissing;

- in geval van overmacht is er nu mogelijkheid tot afwijking van deze termijn.

Gunning



- + bewijs van borgstelling aannemer;
- + bewijs van betaling geïntegreerd kunstwerk;
- + akkoordbrief en evaluatieverslag ecologisch bouwen of recent energieprestatie certificaat.

- voor uitrusting en meubilair slechts 1 betaling (i.p.v. 2) en wel na de goedkeuring van de 
leveringen. 

Vereffening van de subsidies



Gedurende min. 20 jaar mag de  concrete bestemming van een gesubsidieerd “onroerend”
goed niet gewijzigd worden. Voor het “roerend” goed mag dit niet binnen de 
afschrijvingstermijn (meestal 10 jaar). De minister kan de bestemmingswijzigingenkel 
toestaan als deze binnen de persoonsgebonden aangelegenheden, die behoren tot het  
beleidsdomein WVG, blijft. 

Idem voor de termijn  van vervreemding of bezwaringvan het gesubsidieerd goed met een 
zakelijk recht. De minister dient steeds zijn uitdrukkelijke en voorafgaande toestemming te 
verlenen.

Bestemmingswijziging – Vervreemding



:

Federale regels blijven geldig tot het in voege treden van het Vlaams comptabiliteitdecreet 
(verwacht tegen 1/1/2010).

Daarna meer billijke regels toepasbaar maken, zodat het terug te vorderen subsidiebedrag 
pro rato is van het nog niet afgelopen gedeelte van de boekhoudkundige afschrijvingsduur 
en van de subsidiabele oppervlakte. 
Ook dan soepelere regels voor de zgn. pré-VIPAdossiers: bv. de destijds gesubsidieerde 
aankoop van gronden (zgn. regelgevingen Fonds 81 en Rijksfonds): termijn wordt beperkt 
tot 30 jaar zonder meerwaarde van de gronden in aanmerking te nemen.

Terugvordering- en sanctieregels



De VIPA-bouwindex (indexeringsformule voor de berekening van de investeringssubsidies 
en van de gebruikstoelagen) wordt expliciet in elk sectorbesluit ingeschreven.

Formule =  (0,40 s/S + 0,40 i/I + 0,20) met voor alle sectoren (uitgez. ziekenhuizen): 
s =  officiële loon bouwnijverheid cat. 2A (1A) op 1 jan.         S = 19,885 (8,523)          
i =  index bouwmaterialen op 1 nov. (1 dec.) voorg. jaar        I =   3 627 (2 045)

Het forfait voor algemene kostenwordt voor alle VIPA-sectorenopgetrokken van 7 %
(of 5 % in de ziekenhuizen) naar 10 %.

II. Sectorbesluiten



Gelijkaardige wijzigingen en verduidelijkingen worden doorgevoerd in de besluiten van 1 
september 2006.

Ook de publiek rechtelijke rechtspersonen komen voortaan in aanmerking voor, alternatieve 
financiering (cf. de OPZ’svan Geel en Rekem).

Ook enkele verduidelijkingen worden aangebracht in het besluit tot regeling van de 
investeringswaarborg voor de rusthuizen.

III. Besluiten alternatieve financiering
en waarborg



- Geen verhoging forfait algemene kostenals : 
- in “klassieke procedure”: subsidiebelofte verkregen is (vastlegging van subsidiebedrag) vóór 

inwerkingtreden van dit besluit;
- in “alternatieve procedure”: gebruikstoelage bepaald is (d.w.z. vastgelegd werd) vóór 1 

januari 2008. 

- Afhandeling zorgstrategische plannen: alle in behandeling zijnde ZSPlannendie op 1 januari 
2008 nog geen goedkeuring hebben verkregen, worden behandeld volgens de nieuwe 
bepalingen.

IV. Overgangsregelingen



Uitgangspunten: een aanvraag tot goedkeuring TFPlanen voor principieel akkoord voor de 
nieuwbouw van een rusthuis met 100 wgh. werd ingediend in 2007. Het PA werd verleend op
1 nov2007. Het bevel van aanvang der werken werd verleend op 1 febr 2008. De
eerste gebruikstoelage werd aangevraagd op 10 febr 2009.

Reële bruto oppervlakte: 6 800 m²
Subsidiabele oppervlakte: 100 x 65 = 6 500 m²
Kostenraming werken (projectfasen 1+2+3): 7 360 000 euro (92 % van totaal)
Kostenraming leveringen (projectfase 4):         640 000 euro ( 8 % van totaal)

V. Rekenvoorbeeld



Subsidieberekening:

6 500 m² x 550 euro/m² x 1,46406 ( = VIPA-indexvoor 2007) =       5 234 014,50   (A )
BTW:  12 % op bouwwerken : A x 0,92 x 0,12  =                   577 835,20

21 % op leveringen : A x 0,08 x 0,21 =               87 931,44  
Algemene kosten 10 % : A x 0,10 =                               523 401,45   (B)
BTW op algemene kosten 21 % : B x 0,21 =                        109 914,30

Basisbedrag voor de berekening van de gebruikstoelage is dan :  6 533 096,89 euro

VI. Rekenvoorbeeld



- Basisbedrag bij PA  =      6 533 096,89 euro(C)

- Indexering op moment van bevel van aanvang der werken: 
C x 1,49681/ 1,46406  =  6 679 237,71 euro(D)

- Normale jaarlijkse gebruikstoelage : D x 7,7214 %  =  515 730,66 euro.

IV. Rekenvoorbeeld
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Het Vlaams Infrastructuurfonds 
voor Persoonsgebonden 

Aangelegenheden

Procedure waarborgverlening

Liesbet Bohets –15 mei 2008



� Klassieke waarborgregeling 
=> Procedurebesluit (9 juni 1999): artikel 36 t.e.m. 40

� Alternatieve waarborgregeling (AF)
=> BVR van 1 september 2006 tot regeling van de alternatieve 
investeringswaarborg

� Waarborgregeling voor rustoorden die geen subsidie 
aanvragen/recht hebben op subsidie (RO)
=> BVR van 9 februari 2007 tot regeling van de investeringswaarborgvoor 
rusthuizen 

3 Soorten waarborg



� Wie? Sectoren die in de klassieke procedure in aanmerking 
komen voor klassieke investeringssubsidies (K&G en 
VAPH die subsidiebeslissing hebben gekregen vanaf 
1/1/07, CAW, CGG, BJB, WGZC)

� Wat? Investeringswaarborg op 2/3 van de 
investeringssubsidie, 100% waarborg 

Klassieke waarborgregeling



� Wie? Sectoren die in aanmerking komen voor alternatieve 
investeringssubsidies, nl. ZH, RO, VAPH

� Wat? Investeringswaarborg wordt gegeven op de subsidiabele 
kostprijs
90% waarborg

Alternatieve waarborgregeling



Waarborg rustoorden

� Wie? Rustoorden die geen subsidie aanvragen of recht hebben 
op subsidie (zoals vermeld in artikel 2, 6°, van de decreten 
inzake voorzieningen voor bejaarden, gecoördineerd op 18 
december 1991) 
Aanvrager waarborg moet dezelfde zijn als uitbater van de 
voorziening

� Wat? Investeringswaarborg bedraagt:
� Nieuwbouw: 1200 euro/ m²
� Verbouwing: kostenraming, max. 925 euro/m²
� Aankoop en noodzakelijke verbouwing:

geschatte venalewaarde en bewezen notariskosten, RR en BTW, max. 
925 euro/m²

90% waarborg



Procedure

� 1. Aanvraag Principieel Akkoord 
investeringswaarborg
-Klassiek: per subsidiebeslissing

-Alternatief: na PA investeringssubsidie
-Rustoorden: voor de aanvang van de werken

� 2. Aanvraag waarborg

na PA waarborg



Voorwaarden

� Duur leningen: vermoedelijke levensduur van de goederen 
waarop ze betrekking hebben met een maximum van 30 jaar

� Financiële slaagkansen project reëel
� Leningen moeten aangegaan zijn bij een financier
� RO: Initiatiefnemer => zakelijk recht hebben op onroerend goed 

vatbaar voor hypotheekvestiging met een minimum van:
- 20 jaar
- afschrijvingsduur
- looptijd gewaarborgde leningen



Voorwaarden

� RO: Investering moet plaatsvinden overeenkomstig de 
volgende algemene bouwfysische, technische en kwalitatieve 
normen:
� regelgeving over brandveiligheid
� regelgeving over de toegang van gehandicapten tot gebouwen 

die toegankelijk zijn voor het publiek
� regelgeving over eisen en handhavingsmaatregelenop vlak van 

energieprestaties en binnenklimaat voor gebouwen en tot 
invoering van een energieprestatiecertificaat en de specifiek door 
de minister bepaalde minimumeisen en voorwaarden inzake 
comfort en gebruik van energie, water en materialen

� NBN- normen



Voorwaarden

� Algemeen Reglement op de Arbeidsbescherming en de 
regelgeving betreffende het welzijn van de werknemers bij de 
uitvoering van hun werk

� Algemeen Reglement inzake Elektrische Installaties
� Regelgeving over de stedenbouw en ruimtelijke ordening
� Regelgeving over milieuvergunningen

� RO: Investering moet plaatsvinden in een rusthuis 
overeenkomstig de erkenningsnormen



Aanvraagdossier PA bevat:

� RO: Documenten waaruit blijkt dat initiatiefnemer over de juiste 
rechtsvorm beschikt

� Financieel plan waaruit blijkt dat uitbating kostendekkend zal 
zijn 
RO: model met balans + RR, businessplan, bespreking 
dagprijs, analyse investeringskost

� Advies financier over financieel plan
� Formele beslissing tot aanvraag waarborg



Aanvraagdossier PA bevat:

� Ontwerp financieringsovereenkomsten voor totale project met 
afbetalingskalenders met onderscheid tussen kapitaal en 
interesten

� Verklaring initiatiefnemer inzake toestemming 
hypotheek/mandaat op eenvoudig verzoek van VIPA

� Verklaring financier geen waarborgen tenzij 
hypotheek/mandaat

� RO+AF:Verklaring financier Pari Passu regeling



Aanvraagdossier PA bevat:

� RO: Zorgstrategisch plan met volgende elementen:
� Huidige situatie op het gebied van zorgaanbod en 

infrastructuur
� Afstemming van de projecten op de andere 

zorgverstrekkers in de relevante invloedssfeer, en een 
diepgaande zelfevaluatie van de positie van de 
initiatiefnemer

� Een beschrijving van alle investeringen die de 
initiatiefnemer in de komende 10 jaar wil doen, met een 
omschrijving van de ouderendoelgroep en van de 
geplande capaciteit per onderdeel



Aanvraagdossier bevat:

� RO: Projectplan met :
a) een stedenbouwkundig attest nummer 2, als dat door 
de aard van de werkzaamheden vereist is; 

b) een voorontwerp van de plannen van het project op 
schaal 1/100;

c) een conceptnotaover de functionele, bouwfysische en 
technische opvattingen van het project;

d) een initieel programma van eisen waarin de 
projectgebonden doelstellingen en prestatie-eisen inzake 
comfort en gebruik van energie, water en materialen 
worden vastgelegd; 



Aanvraagdossier PA bevat: 

e) een akkoordbrief, ondertekend door de initiatiefnemer, 
waarin hij het initiële programma van eisen onderschrijft en 
de coördinator aanwijst die verantwoordelijk is voor het 
behalen van de objectief evalueerbare prestatie-eisen inzake 
comfort en het gebruik van energie, water en materialen; 

f) een gedetailleerde raming van het project; 

g) de oppervlakteberekening van het project; 

h) in het geval van aankoop met verbouwing: het ontwerp 
van de aankoopakte. 



Onderzoek en beslissing

� Klassiek en alternatief
onderzoek financieel deskundige VIPA en/of externe deskundigen

� Rustoorden
-Financieel advies van ambtenaren van VIPA en/of externe raadgevers
-Evaluatienota van ambtenaren over bouwfysische en technische 
aspecten
-Waarborgcommissie adviseert minister over verlenen PA waarborg
=> ondertekening Minister

=> PA waarborg max.2 jaar geldig
Initiatiefnemer brengt VIPA binnen de week op de hoogte van de start 
van de werken of het plaatsen van de bestelling



Aanvraagdossier Waarborg bevat:

� Formele beslissing tot aanvraag waarborg
� Geactualiseerd financieel plan + advies financier
� Financieringsovereenkomsten voor totale project (ook 

niet-gewaarborgde leningen)
Met afbetalingskalender met onderscheid tussen 
kapitaal en interesten

� RO: Stedenbouwkundige vergunning



Onderzoek en beslissing:

� Advies financieel deskundige VIPA of externe raadgever
� Beslissing en ondertekening leningsovereenkomst

� Waarborg gaat pas in indien initiatiefnemer waarborgbijdrage 
stort binnen 30 dagen

� VIPA brengt financier op de hoogte van de storting



Waarborgbijdrage

� 0,35% op het kapitaal van de lening
� 0,015% per jaar duurtijd van de lening
� Voorbeeld: Subsidiabele kostprijs 12 miljoen,  

gewaarborgde leningen: 1 miljoen op 10 jaar voor 
meubilair, 9 miljoen op 30 jaar voor gebouw
Waarborgbijdrage: 

lening 1)90%* (0.35%+0.015%*10)*1.000.000=4.500
lening 2)90%* (0.35%+0.015%*30)*9.000.000=64.800



� Indien VIPA hypotheek/volmacht neemt betaalt VIPA 
de initiatiefnemer terug ten belopevan maximum de 
betaalde bijdrage

� Indien initiatiefnemer niet kan betalen, schiet VIPA de 
betaling voor die achteraf wel kan teruggevorderd 
worden van de initiatiefnemer



Verplichtingen financier

� VIPA kan verplichting opleggen om jaarlijks attest van 
hypotheekkantoor voor te leggen dat derden geen hypotheek 
hebben genomen zonder toestemming minister

� Werken uitvoeren conform PA
� Klassieke waarborgregeling: altijd toestemming vragen aan 

minister
� RO + AF:Financier brengt het fonds vooraf op de hoogte van 

mandaat/hypotheek/omzetting op de op het project (= deel van 
de geplande infrastructuur waarvoor waarborg wordt gevraagd) 
betrekking hebbende kredieten waaronder de GW lening en 
van terugbetaling lening 



Verplichtingen financier: RO + AF

� Het vooraf op de hoogte brengen gebeurt met een 
aangetekend schrijven tegen ontvangstbewijs. Indien het gaat 
over mandaat/hypotheek/omzetting die niet in PPO wordt 
vermeld, wordt binnen 10 dagen een vergadering belegd door 
financier. Financier mag in die periode niet overgaan tot 
mandaat/hypotheek/omzetting

� Geen uitwinning zonder toestemming minister
� Financier vraagt toestemming aan minister voor nemen van 

hypotheek/mandaat/omzetting/uitwinning van de andere dan 
de op het project betrekking hebbende kredieten

� Bij uitwinning pari passu rangregeling tussen VIPA en bank



Verplichtingen financier

� Binnen zes weken VIPA verwittigen bij niet naleven 
afbetalingskalender.

� Bezorgen stukken door financier aan VIPA.
� Financier kan zonder toelating minister geen akkoord verlenen 

aan initiatiefnemer voor bestemmingswijziging, vervreemding 
of bezwaringmet zakelijk recht ten voordele van een derde, 
indien financier op de hoogte is van voorgaande zaken=> VIPA 
onmiddellijk op de hoogte brengen

=>Investeringswaarborg vervalt als de financier 1 van zijn 
verplichtingen niet nakomt



Verplichtingen initiatiefnemer

� Werken uitvoeren conform PA
� Goed van het project, grond, terrein niet belasten met 

zekerheid ten voordele van een derde zonder toestemming 
minister

� Concrete bestemming goed niet wijzigen of goed vervreemden 
zonder toestemming minister, is enkel mogelijk naar een 
andere bestemming binnen de persoonsgebonden 
aangelegenheden

� Bij elke indiening mbt vorige punten document van financier die 
zich akkoord verklaart

� Goed als goede huisvader beheren gedurende 
afschrijvingsperiode (minimum 20 jaar)
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VIPA: bespreking PPO

Johan De Vos, verantwoordelijke toekenningkredietensocial profit –
Dexia Bank 

Johannes Pyck, bedrijfsjurist –Dexia Bank
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1. BetekenisPPO 

� Wat wordt hier verstaan onder pari passu
overeenkomst 
( PPO )? 
� Vipaen Financier(s) spreken af dat bij de realisatie van een 

onroerend goed de door elk van hen gevestigde 
hypotheken gelijke rang zullen hebben.

� Evenredige verdeling van opbrengsten bij verkoop
� Afspraak informatieverplichtingen tussen de Partijen



2. OntstaanPPO 

� De VIPA PPO - Oorsprong
� Werkgroep Febelfinsinds augustus 2006 in nauw overleg 

met het Vipa
� Naar aanleiding van de nieuwe regelgeving m.b.t. 

de alternatieve investeringswaarborg 
� Model Febelfinwerd goedgekeurd door minister Vanackere

op 26 februari 2008



3. Waarom een PPO?

� Waarborgbesluit voorziet dat
1. De nieuwe alternatieve investeringswaarborg  zich 

beperkt tot 90% van het bouwplafond (voordien 
100 %  voor krediet 40 % van bouwplafond –saldo 
subsidies)

2. Het VIPA heeft wettelijk recht om ten allen tijde een 
hypotheek op het project te vestigen tijdens de looptijd 
van de waarborg 

� Zie voorbeeld 



3. Waarom een PPO?

� Voorbeeld :
Kostprijs investeringsproject: 130  waarvan 
subsidiabele kost of bouwplafond: 100
Financiering:
� 100 krediet, 90 % gewaarborgd door VIPA 

(Initiatiefnemer ontvangt van Vipagebruikstoelage à rato van 60 % 
gespreid over 20 jaar)

� 20 aanvullend krediet, niet gewaarborgd
� 10 eigen middelen



3. Waarom een PPO?

� Voorbeeld (vervolg)
Bij default van initiatiefnemer/project: 
=>  Vipabeschikt over hypotheekrecht (decreet)
=>  Afroep van de waarborg door Financier en               
uitkering 90 door Vipa
=> VIPA heeft vordering van 90 met hypotheek
=> Financier heeft vordering van 30 mogelijks   
zonder hypotheek of met hypotheek na VIPA



3. Waarom een PPO?

� Resultaat zonder PPO
� VIPA :

• waarborgt weliswaar 90/130e van totale project, 
• maar heeft potentieel hypotheek bij verkoop

� Financier
• Behoudt vordering voor saldo van 30 (10 + 20) zonder Vipa

waarborg.  
• mogelijks hypotheek met lagere rang na het VIPA



3. Waarom een PPO?

� Conclusie
� Financier heeft in zekere zin een achtergesteld risicosaldo 

van 30

� Oplossing: PPO
� Gelijkheid van rang van gevestigde en te vestigen  

hypotheken op het project
� Verdeelsleutel in verhouding tot de uitstaande saldi op 

ogenblik van realisatie
� Billijke verdeling volgens engagement in project



3. Waarom een PPO?

� Voorbeeld ( bijlage1 PPO )
� Krediet: 120; Bouwplafond: 100; Waarborg: 90
� Opzegging: openstaand: 80 gewaarborgden 15 niet 

gewaarborgd
� Uitkeringwaarborg: 80*90% = 72
� SchuldvorderingVIPA: 72 + 1 ( kost hypotheek ) = 73
� SchuldvorderingFinancier: ( 80 - 72 ) + 15 +1 

( kost hypotheek ) = 24



3. Waarom een PPO?

� Voorbeeld ( bijlage 1 PPO ): vervolg
� Opbrengst realisatie = 80
� Deel VIPA: 80 * { 73 / ( 73 +24 )} = 60,21
� Deel Financier: 80 * { 24 / (73 + 24 )}= 19,79
� Controle: 60,21 + 19,79 = 80



4. Twee PPO’s

� Twee modellen van PPO
� Omdat er twee waarborgen zijn: 

• Ingeval er alternatieve financiering is (besluit VR 1 september 
2006)

• Indien geen alternatieve financiering: waarborg voor  (commerciële) 
rusthuizen (besluit VR 9 februari 2007)

� Inhoud PPO’s is identiek 



5. Partijen

� Partijen in de PPO
� Enkel het VIPA en de Financier(s)
� Dus niet de Initiatiefnemer (klant)
� Financier dient zijn akkoord te geven met het model van 

PPO, dit wordt gevoegd bij de aanvraag tot waarborg 



6.  Zekerheden

� Welke soort zekerheden worden opgenomen in de 
PPO?
� Hypotheek of hypothecaire volmacht (in te vullen sub B.2)
� Bij een verkoop van het goed, dient zowel het VIPA als de 

Financier een hypothecaire inschrijving te hebben om de 
PPO te activeren.

� Opgelet: het gewaarborgd krediet mag bijkomend enkel 
worden ingedekt door een hypotheek of een hypothecaire 
volmacht op het project



6. Zekerheden

� Op welk goed moet de zekerheid gevestigd zijn?
� Op het onroerend goed dat het voorwerp uitmaakt van het 

project

� Uitgesloten zekerheden
� In principe: alle andere zekerheden 
� Zekerheden op andere onroerende goederen
� Reeds bestaande hypotheken (of volmachten) op het OG 

dat het voorwerp uitmaakt van het project



7. Activatie

� Opzegging krediet
� na voorafgaandelijkemelding aan het VIPA door Financier 
� of op vraag van het VIPA
� => VIPA keert waarborg uit aan Financier (90%)

� Realisatie van de zekerheid (verkoop)
� Initiatief financier: na toestemming minister
� Initiatief VIPA: melding aan financier
� Initiatief derde is ook mogelijk (andere schuldeiser)



8. Gelijkheid van rang

� Verdeling van de opbrengst
� Na de verkoop van het onroerend goed worden de 

realisatiekosten afgetrokken van de opbrengst.
� Hetgeen dat dan nog overblijft wordt dan verdeeld tussen 

de partijen bij de PPO 
� hypotheken hebben gelijke rang ongeacht datum of 

volgnummer 
� Voor zover geldig en tegenstelbaar voor de datum van 

uitwinning



9. Verdeelsleutel

� Verdeelsleutel ( vervolg ) 
� ten gunste van het VIPA: 

de opbrengst van de realisatie vermenigvuldigdmet 
de schuldvordering van het VIPA op de 
Initiatiefnemer(s)
en gedeelddoor de som van de schuldvorderingen 
van het VIPA en de Financier(s) op de 
Initiatiefnemer(s)
= 90/120



9. Verdeelsleutel

� Verdeelsleutel ( vervolg ) 
� ten gunste van de (elke) Financier:

de opbrengst van de realisatie vermenigvuldigdmet de 
schuldvordering van de Financier op de Initiatiefnemer(s)
en gedeelddoor de som van de schuldvorderingen van het 
VIPA en de Financier(s) op de Initiatiefnemer(s)
= 30/120

(zie voorbeeld op slides 10 en 11)



10. Schuldvorderingen

� Welke schuldvorderingen worden opgenomen in de 
berekening?
� Financier(s): openstaande schuldvorderingen in het kader 

van het (de) krediet (en) verleend in het kader van het 
project

• Zowel gewaarborgde als niet gewaarborgde kredieten

� VIPA: het bedrag van de uitgekeerde waarborg
� + voor beiden: kosten van het vestigen van zekerheden



11. Latere zekerheden

� Hypotheken gevestigd nàafsluiten PPO
� Kunnen ook genieten van rangpariteit
� Mits voldaan is aan aantal voorwaarden (voorafgaandelijke

kennisgeving + vergadering)
� Geldt niet voor omzetting hypothecaire volmacht die dateert 

van vòòr de PPO 

� Sanctie indien voorwaarden niet worden gevolgd:
� Verdeelsleutel moet toch worden toegepast
� Verplichting tot rangafstand op eigen kosten



12. Wanneer PPO?

� Altijd wanneer er een VIPA-waarborgwordt verleend:
� zowel wanneer beide partijen HI/HV nemen 
� als wanneer noch VIPA, noch Financier HI/HV nemen

� Toch PPO afsluiten tussen Financier en VIPA met oog op 
eventuele toekomstige zekerheden



13. Zekerheden VIPA

� Service banksector tbv VIPA
� In PPO voorzien dat het VIPA de Financier de opdracht kan 

geven om een HV te vestigen of om te zetten in een HI en 
om een HI te nemen

� Forfaitaire vergoeding 750 EUR
� Zie bijlagen 2-4 bij de PPO
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Disclaimer

� Dexia stelt alles in het werk om te zorgen voor kwalitatieve informatie op basis van de meest 
recente en betrouwbare bronnen, maar kan niet garant staan voor de nauwkeurigheid of 
volledigheid van de informatie. 

� Noch Dexia, noch enige bestuurder of bediende kunnen aansprakelijk worden gesteld voor 
fouten of weglatingen in deze presentatie, ongeacht de oorzaak. Zij kunnen ook op geen enkele 
manier aansprakelijk worden gesteld voor enig verlies dat zou voortvloeien uit het gebruik van 
of een verwijzing naar deze presentatie, tenzij er manifest sprake is van doelbewust misleidend 
gedrag.

� Het rapport en zijn inhoud zijn eigendom van Dexia Bank; elk gebruik of verspreiding ervan aan 
of door een andere persoon dan de bedoelde bestemmeling is onderworpen aan het 
voorafgaandelijk akkoord van Dexia Bank.


