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Fremtidsprognosene lyver ikke. Antall mennesker i Nederland med hukommelsesproblemer og demens 
forventes å stige fra 280 000 til en halv million i 2050. I Norge stiger tall fra 101.118 personer med 
demens i 2020 til neste 240.000 i 2050.

Like raskt stiger etterspørselen etter et varmere og mer personlig omsorgstilbud. Et omsorgstilbud der du kan 
leve livet ditt – slik du ønsker og er vant til.

I 2007 lanserte vi i Nederland “Herbergier”, et banebrytende franchisekonsept for småskala bofellesskap for 
personer med demens og hukommelsesproblemer. Siden den gang har vi etablert 44 Herbergier. Som alle 
gir husrom til 16 beboere i kjærlige og hjemlige omgivelser. Franchisetakerne jobber og bor sammen med 
beboerne i de flotteste bygninger, som for eksempel et gammelt kloster, eller en gammel melkefabrikk.
Vi administrerer ikke alle de unike hjemmene selv, for en stor del eies de av boligbyggelag. I de siste årene har vi 
samarbeidet med en rekke investorer/utviklere, som har resultert i flotte bygninger, med mål om bruk i mange 
år fremover. Alle involverte har i tillegg et stort engasjement for å sikre et verdig liv for sårbare målgrupper. Hvis 
vi selv skulle bli rammet av demens, ville ikke vi da også ønske å fortsette livet på en så normal mulig måte?

Søket etter bygninger og utviklingstomter
Vår ambisjon er å utvikle selskapet vårt og vokse organisk, slik at vi kan tilby flere mennesker et alternativt  og 
mer personlig botilbud – sammen med selskaper som ønsker å skape mer enn økonomiske verdier. Nå som  du 
har fått et lite innblikk i vår historie og organisasjon, inviterer vi deg gjerne til å gjøre en forskjell sammen med 
oss, som vår nye samarbeidspartner.

De Drie Notenboomen 	
Innovatører innen pleie og omsorg

De Drie Notenboomen (DDN) er 
en franchiseorganisasjon. Siden 
2003 har vi gjort pleie og omsorg 
mer personlig, mer hyggelig og 
rimeligere. Vi utvikler småskala 
boløsninger for forskjellige 
målgrupper. Våre konsepter 
er Thomashuis, Herbergier, 
ZorgButler og Thomas op Kamers. 
Stiftelsen Onroerend Goed DDN 
tar seg av eiendommene for DDN-
konseptene.

Forord
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Vi organiserer pleie og omsorg slik vi selv ville hatt det, som franchiseorganisasjon i pleie- og omsorgssektoren 

gjør vi nå dette på 160 steder rundt om i Nederland. Vi tar oss ikke av selve omsorgsarbeidet, det  er det 

franchisetakerne våre som gjør. De bor sammen med beboerne sine, og står klar for dem hele døgnet, 

sammen med teamet sitt. Oppgaven vår er å støtte dem, slik at de kan konsentrere seg maksimalt om pleie-  

og omsorgsarbeidet.

Kjøpmannsprinsippet
Vi tror at pleie og omsorg kan gjøres annerledes. Det hele begynte med en far som lette etter et sted der hans funk

sjonshemmede sønn kunne være lykkelig. Han kom på ideen om et «Thomashuis» (Thomas-hus): hvor to omsorgs

entreprenører bor – som kjøpmennene gjorde i gamle dager – i sin egen virksomhet hvor de er ansvarlig for velværet 

til maksimalt 9 beboere, døgnet rundt. Engasjementet er større og kommunikasjonslinjene korte. Beboerne kjøper 

pleie og omsorg fra sitt eget personlige budsjett, og i og med at det går svært lite ressurser til administrasjon og 

lignende, kan det brukes mye tid og penger på beboerne.

Samme idé, ny målgruppe
Thomas-husene spratt opp som paddehatter over hele Nederland i raskt tempo. I denne perioden fikk svigermoren til 

grunnleggeren demens. Av samme grunnleggende årsak som ved oppstarten av Thomas-husene, ble det utviklet et 

bokonsept der det kunne gis pleie og omsorg til 16 mennesker med hukommelsesproblemer på en så normal mulig 

måte- Herbergier-konseptet.

Franchiseorganisasjon

Kjerneverdier DDN
Småskala:	 korte kommunikasjonslinjer, kjente ansikter, oppmerksomhet og tid til  

sine medmennesker

Entreprenørskap:	 kreativitet, rom for initiativ, eierskap og personlig ansvar

Valgfrihet:	 rett til å velge, både for den som mottar og den som yter pleie og omsorg

De Drie Notenboomen



Vår rolle
Som franchisegiver er De Drie Notenboomen ansvarlig for kvaliteten og kontinuiteten til konseptene våre, og dermed 

ansvarlig for rekruttering og kvalitetssikring av kompetente fagfolk til å drifte de ulike husene. Vi i DDN er ingen pleie- 

og omsorgsaktør. De ulike franchisetakerne er ansvarlig for pleie og omsorgstjenestene i det enkelte hjem, bygd på 

vårt kvalitetssystem. Vi fører partene sammen og setter - via våre svært engasjerte omsorgsentreprenører - beboerne i 

sentrum. Våre mål kan oppsummeres i kjerneoppgavene nedenfor:

Konseptutvikling

•	 Utvikling av nye pleie- og omsorgskonsepter

•	 Videreutvikling av de eksisterende konseptene når det gjelder volum og innhold

Tjenesteytelse for franchisetakere

•	 Veiledning: coaching, opplæring

•	 Tilrettelegging: ekspertise, kvalitetskontroll, kommunikasjon, eiendom

Forbinde

•	 DDN og franchisetakere med hverandre

•	 DDN og franchisetakere med omverdenen

Nye konsepter

Som franchisegiver har vi utviklet 4 

pleie- og omsorgskonsepter.

I tillegg til Herbergier- og 

Thomashuis-konseptene, startet 

vi i 2017 også Thomas op Kamers 

(Thomas på hybel) og ZorgButler 

(Pleie- og omsorgsbutleren) i 

Rotterdam. I Thomas op Kamers er 

en engasjert omsorgsentreprenør 

vert for 15 personer med en

lett psykisk funksjonshemming og 

gir dem et trygt hjem.

Omsorgsentreprenøren fungerer 

som rådgiver slik at beboerne kan 

ta større del i samfunnet.

ZorgButler er et bokonsept der 

eldre med et lett omsorgsbehov 

kan trives og bo med 

omsorgstjenester innen rekkevidde.
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Et Herbergier-hjem er et varmt og kjærlig hjem for 16 personer med hukommelsesproblemer. Der gjør de helt 

vanlige ting som å gå turer, lytte til musikk eller bare kose seg i sofaen. Akkurat som hjemme. Beboerne kan 

ikke lenger bo for seg selv, men i Herbergier-konseptet fokuserer vi først og fremst på hva de fremdeles kan. 

Verdighet fremfor alt annet
I Herbergier-hjemmene står mennesket og ikke sykdommen i fokus. Beboerne får være seg selv, og omsorgen 

fokuserer på oppmerksomhet og kjærlighet. De bor i et trygt, hjemlig og beskyttet miljø, uavhengig av bakgrunn 

og opphav. Hvert Herbergier-hjem har 3 rom som er tilgjengelige for personer med et begrenset budsjett. På denne 

måten er Herbergier et hjem for alle, uavhengig av økonomi.

Midt i samfunnet
De Herbergier sørger for at mennesker med hukommelsesproblemer fortsatt er en del av samfunnet. Ytterdørene er 

åpne for de som vil gå ut, og de som kommer på besøk blir tatt gjestfritt imot. Den sterke tilknytningen til omverdenen 

sørger for at tabuer rundt hukommelsesproblematikk brytes ned, og er et eksempel for samfunnet på hvordan man 

sammen bør sørge for sårbare medmennesker.

Lidenskap og engasjement
Det som gjør oss svært unike- er uten tvil pleie- og omsorgsgründerne. Ingen andre steder ledes småskala pleie- og 

omsorgsorganisasjoner av selvstendige omsorgsentreprenører som bærer det fulle og hele ansvaret for sitt eget 

foretak, og som er kjent med risikoene med å være næringsdrivende. De bestemmer selv – innen konseptets rammer

– hvordan deres Herbergier skal være, rekrutterer selv personale og frivillige, og setter selv sammen gruppen av 

beboere. Det er en livsstil for franchisetakerne og ofte en omsorgsdrøm som virkeliggjøres.

Å bo så normalt som mulig

“Nabolaget synes vi er et 
positivt tilskudd. De ser 

beboerne våre blomstre opp.
Dette er et meningsfylt liv”

Jerry & Simone, 

Herbergier Hazerswoude-Rijndijk

Herbergier
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Partneren har ordet

Som en av de faste aktørene i konseptet vårt, vet Jan Kwakernaak nesten umiddelbart om en bygning 

egner seg som Herbergier. Direktøren i Arco Architecten BNA har jobbet sammen med DDN helt fra 

de fikk tak i den første Herbergier-bygningen i Arnhem. “Det første spørsmålet jeg alltid stiller

meg selv er: “Ville jeg latt mine egne foreldre bo her?”

Uansett hvilket Herbergier-hjem du går inn i, så er det ikke noe som får deg til å tenke på en 

helseinstitusjon, og det kan man takke Kwakernaak og teamet hans for. Arco Architecten forstår bedre enn

noen andre at et varmt og hyggelig hjem er noe av det aller viktigste. Men det er likevel noe man må bli vant til. 

“Man har en tendens til å se med helsebriller”, forteller han. “At alt skal være nedstrippet og pent. I et Herbergier er det 

å bo som er det sentrale, i tillegg til selve pleien og omsorgen.”

Utfordring
I årenes løp har Kwakernaak og teamet hans forvandlet mange skolebygg, kontorbygg og fabrikker til et Herbergier- 

hjem. Det kan noen ganger være litt av en utfordring, både når det gjelder nybygg og eldre staselige bygg som får et 

nytt formål. “For eksempel fikk vi ikke lov til å senke takene i Herbergier Delft. I tillegg har det et stort inngangsparti. 

Dette ble løst elegant med flotte skap og flere sittegrupper.”

“Hos Herbergier står det å bo i sentrum, ikke selve pleien og omsorgen”

Kwakernaak kan rammebetingelsene for et bygg utenat, og de får plass på et A4-ark. “Men til syvende og sist 

handler det om magefølelsen, og man må også kunne tenke utover kravspesifikasjonen. Jeg husker en bygning 

som til å begynne med ikke virket å være egnet, siden rommene var ganske små og det ikke var plass til at 

omsorgsentreprenøren kunne bo. Men så viste det seg at nabohuset til Herbergier også var til salgs, så da kunne det 

likevel gjennomføres. Og det var bra. Det er blitt et flott Herbergier-hjem!”

‘Ville jeg latt foreldrene mine 
bo her?’

JAN KWAKERNAAK, DIREKTØR ARCO ARCHITECTEN BNA

Design med engasjement

Vi har i en årrekke samarbeidet 

med de to renommerte

nederlandske arkitektkontorene: 

B+O Architecten i Meppel og 

Arco Architecten i Oudewater, 

vedrørende design og innredning 

av husene våre. Begge 

arkitektkontorene er godt kjent 

med våre ønsker og krav, og vet 

hva som er mulig og ikke mulig, 

både for våre beboere, teamet 

rundt beboerne og eieren av 

eiendommen. 
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An (83) bodde i et leilighetskompleks i Schoonhoven vest i Nederland, frem til hun flyttet inn i et Herbergier- 

hjem. Datteren Ineke forteller at det ble vanskeligere og vanskeligere for moren å bo hjemme. “Hun ble mer 

ensom og hadde problemer med å tilberede maten”

Derfor meldte An seg på for å få en plass i det gamle barnehjemmet som var i ferd med å bygges om til Herbergier 

Schoonhoven. Etter et par bli kjent-samtaler med omsorgsentreprenørene Ingrid og Jan-Rob, fikk An den gode 

nyheten at hun kunne bo i Herbergier-hjemmet. Mens byggeprosessen pågikk stod hun en dag plutselig foran døren 

til Ingrid og Jan-Rob. Hun lurte på fremdriften og håpet de ikke hadde glemt henne. “Mamma ville så gjerne flytte inn 

der”, forteller  Ineke.

Å føle seg velkommen
I september 2017 flyttet An til Herbergier-hjemmet. Hun forteller at hun er glad for at hun kan ha sine egne ting i 

leiligheten. “Og du trives, gjør du ikke det? Dette er hjemmet ditt”, spør Ineke moren. “Helt klart, de lager så god mat 

her. Damene fra galleriet kommer også på besøk innimellom”, svarer An. Ineke bor i nærheten og stikker innom et  par 

ganger i uken. “Jeg føler meg velkommen her. Jeg blir alltid tilbudt noe å drikke når jeg kommer på besøk.”

Mor og datter forteller engasjert om de mange utfluktene som organiseres av omsorgsentreprenørene og 

medarbeiderne. “Det er så flott at det er mulig. Det siste året mamma bodde hjemme satt hun veldig mye foran 

fjernsynet. Nå går hun ut igjen og deltar i de aktivitetene hun har lyst til.”

Å være barn
På spørsmål om hvordan Ineke opplever at moren hennes bor i et Herbergier-hjem, svarer hun: “Det er så mange fine 

medarbeidere her, de er så oppmerksomme og alt er velordnet. Det gir oss en god og varm følelse.” I tillegg er det også 

en lettelse. “Det siste året mamma bodde hjemme var vi så bekymret. Nå kan hun gå ut en tur på en trygg måte.  

Vi kan være barna hennes igjen og stikke innom på en kopp kaffe.”

Du finner flere historier på www.herbergier.nl/herbergierverbindt

‘Vi kan være barna hennes igjen’

Overalt hvor det åpner et 

Herbergier-hjem skjer det flotte 

ting. Ikke bare fordi beboerne (som 

ofte kalles gjester) og familiene 

deres har funnet et godt hjem, 

men også fordi alle som kommer i 

kontakt med konseptet blir berørt 

og finner rom for Herbergier-

konseptet i hjertet sitt.

Disse menneskene får et ansikt 

i den fargerike og multimediale 

historiepakken Herbergier og 

personlig omsorg. Du kan se en 

smakebit her.

Herbergier og personlig omsorg
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Det er ikke til å komme unna: bygningene hvor vi etablerer et Herbergier-hjem er ofte perler. For personer med demens 

eller en psykisk funksjonshemming får vel også lov å bo i et hus de kan være stolt av? Det er grunnen til at flere av  

Herbergier-hjemmene er lokalisert i gamle skolebygg, bondegårder, og til og med et kloster. I tillegg til disse gamle, 

sjarmerende bygningene, jobber vi også med nybyggprosjekter med fokus på å skape hjem man vil trives i og kan  

være stolt av.

Eiendommene
Allerede ved etableringen av DDN ble det tatt et bevisst valg om å ikke eie bygningene selv. Eiendom er en essensiell 

del av foretaket vår, men DDN ønsker ikke å eie selve bygningene. Det er ikke en av kjerneoppgavene våre. DDNs 

ekspertise ligger i tilretteleggelse for profesjonelle entreprenører i helse- og omsorgssektoren, og sammen med andres 

eiendomsekspertise oppnår vi en unik kombinasjon.

Bygge sammen
Så langt har vi inngått samarbeid med mange boligbyggelag og en rekke private investorer om mer enn 160 

eiendommer. Det inngås samarbeid og leieavtaler som strekker seg over lang tid (10 til 20 år). DDNs eiendomsteam 

støtter og veileder utviklerne på veien mot ferdigstillelsen av bygningene. Vedlikeholdet organiseres via en vanlig 

vedlikeholdsfordeling mellom utleier og leietaker. Ved forlengelse av kontraktene går DDN i dialog med leietakeren om 

hvilke investeringer som trengs for en mulig forlengelse og for at eiendommen skal være klar for fremtiden.

Eiendomsvisjon

Et hus å være stolt av
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Etterspørselen etter nye steder og eiendommer er stor, det er mange som henvender seg til hjemmene med spørsmål 

om det er plass til en god venn eller et familiemedlem. Dessverre er svaret alt for ofte “nei”, og alle prognoser tilsier at 

etterspørselen bare vil bli større. Herbergier-konseptet har nå eksistert i 13,5 år, og behovet for eiendommer er enormt. Vi 

vil derfor gjerne utvikle oss videre sammen med nye  eiendomspartnere.
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Når et Herbergier-hjem etableres på et nytt sted eller i en ny bydel skaper vi arbeidsplasser. Vi gir historiske bygninger 

nytt liv, og lar personer med et langvarig omsorgsbehov være en del av lokalsamfunnet. Dette er viktige punkter som 

passer sømløst inn i misjonen og visjonen til alle boligbyggelagene, kommunene og utviklerne/investorene som vi 

jobber aktivt sammen med.

Nedenfor ser du en oversikt over alle de boligbyggelagene vi har inngått et langtidssamarbeid med. Partnere som 

sammen med oss gjør en forskjell over hele landet.

Samarbeidspartnere

I tillegg jobber vi sammen med:

Stadsherstel 
Amsterdam

HCRE Vastgoed 
et datterselskap av Cairn

Van Ginkel Scala Projects

Ginkel
VAN

Alwel 

Beter Wonen

De Bouwvereniging 

De Woningraat 

De Kernen 

De Key 

Domesta 

Habeko 

KleurrijkWonen 

Maasdelta 

QuaWonen 

Rijnhart Wonen 

Sité

SOR 

Staedion 

StekWonen 

Thius

Uwoon

Vestia

woCom

WBV Reeuwijk

Woningstichting Gouderak

Woonborg

Nester

Woonkwartier

Woonstichting SSW

Woonstichting JOOST

Woonveste

Woonwaarts

ZVH

Herbergier Nieuw-Vennep

Herbergier Olst

Herbergier Scherpenzeel

Herbergier Oudenbosch

Til høyre en oversikt av eiendommer
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Herbergier Nieuw-Vennep

Herbergier Olst

Herbergier Scherpenzeel

Herbergier Oudenbosch

Herbergier Emmen

Herbergier Heerde

Herbergier Zoetermeer

Herbergier De Maashorst

Herbergier Harlingen

Herbergier Hellevoetsluis

Herbergier Oostvoorne

Herbergier De Ehze

Herbergier Reeuwijk

Herbergier Heythuysen

Herbergier Oldeberkoop

Herbergier Doetinchem
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Partneren har ordet 

“Det er flott å kunne bety noe for 
samfunnet”

ANDREA VAN DE BEEK OG CHARLOTTE JACKSON, SCALA PROJECTS

Scala Projects er utvikleren av Herbergier Scherpenzeel, som er etablert i et gammelt hotell. Jakten på et 
nytt bruksområde for hotellet begynte i 2018. “Planen vår var å bygge det om til et bofellesskap for
mennesker med demens”, forteller Andrea van de Beek. “Vi snakket med mange kandidater, men etter at 
vi ble kjent med DDN var det ingen tvil.”

Andrea og hennes kompanjong Charlotte Jackson fikk umiddelbart sansen for Herbergiers personlige historie, 
spesielt fordi de begge har hatt demens i familien. “I tillegg var konseptet med lokal entreprenørvirksomhet 
tiltalende for oss, forteller Andrea. “Herbergier-entreprenørene ønsker virkelig å slå røtter i samfunnet og knytte 
kontakter der, og det er et svært godt utgangspunkt.”

Tydelig og slagkraftig
For Scala Projects er det fint å kunne jobbe sammen med en parter som allerede har vist hva de står for. “Det 
skaper stor tillit og er også til hjelp i f.eks. forbindelse med finansieringen”, forteller Charlotte. “Det er ikke 
nødvendig å finne opp hjulet på nytt. Alt er klart og tydelig allerede fra dag én: dette er leiekostnadene, dette er 
kravspesifikasjonen og slik gjør vi det med vedlikeholdet. Rammene er svært tydelige, og det gjør at vi  sammen 
blir veldig slagkraftig. Det er altså et fint samarbeid. Vi har samme innstilling.“

Scala Projects har lang erfaring med utvikling av både boliger og omsorgsboligkomplekser, men sjelden er en 
personlig touch så tydelig til stede. Andrea: “Det kommer virkelig fra hjertet når vi snakker om dette. I det frie 
markedet er profittmarginene ofte større, men dette skaper det vi kaller “samfunnsmessig avkastning”. Hver 
kommune må møte den stadig økende etterspørselen etter omsorgstjenester. Da er det flott å kunne bety noe 
for samfunnet som utvikler og investor.”

“Det skaper tillit når vi 
jobber sammen med 
en partner som har  
vist hva de står for.”

Charlotte Jackson

Andrea van de Beek
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 I mer enn 10 år har Henk van Ginkel vært knyttet til DDN som investor. Han er eier av Thomashuis 
Lunteren, og for ikke så lenge siden ble hans siste prosjekt Herbergier De Maashorst ferdigstilt. “Jeg 
snakker med jevne mellomrom med omsorgsentreprenørene”, forteller Henk. “Og jeg får alltid høre 
hvor godt beboerne trives og hvor fornøyde alle er. Det fyller meg med stolthet.”

Men stolthet er ikke den eneste grunnen til å jobbe sammen med DDN. “Vi inngikk en langtidsleiekontrakt på 
20 år”, forteller han. “Det gir stor trygghet. Det gjør at avkastningen er god. Jeg trenger ikke å være redd for at 
en bransje skal kollapse, noe som kan være tilfelle ved investering i kontorbygg eller fabrikklokaler. Det er en 
beroligende tanke.”

Omsorgskomponent
Henks erfaring gjør at han vet én ting sikkert: “Hvis utviklingen av en eiendom har en omsorgskomponent, er 
det også mye lettere å få gjennomført prosjektet. Ved Herbergier De Maashorst bygges det nå også 6 boliger. 
Det ville aldri skjedd hvis det ikke hadde stått et Herbergier der. I tillegg vil rådmannen eller ordføreren mer enn 
gjerne at det kommer i avisen når det gjøres noe for de eldre i kommunen.”

Han merker også at samfunnet ser annerledes på ham som utvikler, nå som han er med på Herbergier- 
konseptet. Ingen kommenterer nå om profittjakt og så høy avkastning som mulig, men roser for at man tar 
samfunnsansvar. “Nå får jeg ofte høre: Så bra at du holder på med dette!”

At det settes så stor pris på, er noe Henk forstår veldig godt. “Alle kjenner noen som lider av demens, eller så blir 
man rammet selv. Da ønsker vi vel alle å bo på et sted der man blir tatt godt vare på?”

“Vi inngikk en 
langtidsleiekontrakt 
på 20 år. Det gir 
stortrygghet.”

‘Å være del av Herbergier-
konseptet gjør deg stolt’

HENK VAN GINKEL, INVESTOR

Partneren har ordet
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Vi er alltid på jakt etter karakteristiske, flott eiendommer og/eller unike tomter der vi kan 
virkeliggjøre nye Herbergier-hjem. Først og fremst ser vi etter frittliggende eiendommer som 
ligger i nærheten av sentrum i kommunen, i omgivelser der det er lett å knytte kontakter med 
lokalsamfunnet.
 
Disse eiendommene skal oppfylle følgende krav:
•	 16 rom og ett gjesterom
•	 1250 til 1500 meter gulvareal
•	 Felles stue og kjøkken der beboerne kan være sammen i en hjemmekoselig atmosfære
•	 Plass for en bolig for franchisetakeren, med egen inngang.

Har vi vekket din nysgjerrighet i Herbergier-konseptet? 
Det håper vi virkelig!

Har du en eiendom eller tomt som du tror kan passe for oss? Ønsker du å diskutere muligheter med oss 
og utviklerne våre? Vil du gjerne motta detaljert informasjon om leieavtaler,  kravspesifikasjoner eller 
utviklingsløpet fra A til Å? Ønsker du å ta en prat med oss?

Da har du god grunn til å kontakte oss:
Aina Reiss-Jacobsen
Tlf 95 21 47 74
Marjolein Verplak
Tlf 46 95 65 92
E-post: norge@dedrienotenboomen.nl

Gå rett til www.dedrienotenboomen.nl/norge for mer informasjon om vår eiendomsvisjon, våre partnere 
og en rekke case-studier. Har du lyst til å møte oss, bare ta kontakt med oss. Vi tar gjerne en kopp kaffe, eller et 
teamsmøte for å gjøre deg kjent med vår visjon og konseptene våre.

Hva vi ser etter

Mer informasjon om 
konseptene våre:

www.thomashuis.nl
www.herbergier.nl
www.de-zorgbutler.nl
www.thomasopkamers.nl 

Aina Reiss-Jacobsen

Marjolein Verplak
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