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Hulp

- Kennis: Platform31: https://www.platform31.nl/flexwonen

- Kennis, lokaal advies: Expertisecentrum Flexwonen: https://flexwonen.nl/

- RVO, expertteam: https://www.rvo.nl/onderwerpen/expertteam-woningbouw/flexwonen

- Taskforce Versnelling Tijdelijke Huisvesting, met subsidiemogelijkheden,
garantieregeling en (juridische) toolboxX: https://realisatiehuisvesting.nl/

- Aedes: https://aedes.nl/flexwoningen
- VNG

- Provincie

—PLATFORM31



https://www.platform31.nl/flexwonen
https://flexwonen.nl/
https://realisatiehuisvesting.nl/
https://aedes.nl/flexwoningen

Programma

- Frank Wassenberg, Platform31, voorzitter

- Frans Parren, BZK: Versnelling woningbouw en herplaatsingsgarantie

- Annelies van der Nagel, RVO: fysieke herplaatsingsgarantie

- Siddharth Khandakar, UVTH / Deloitte: financiéle herplaatsingsgarantie
- Panel, met extra:

- Pieter Schipper, Aedes

- Wim Reedijk, Expertisecentrum Flexwonen

- Vragen via de chat: Myrthe Sietsma

—PLATFORM31



Flex: aan de slag!

Kom zelf in actie
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Versnelling woningbouw
en

financiéle herplaatsings-
garantie

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Frans Parren
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Achtergrond en totstandkoming financiéle
herplaatsingsgarantie (1/2)

> Grote woningbouwopgave, + stijgende aantal > 37.500 flexwoningen nodig tot en met eind 2024 (maar
vergunninghouders + Oekraiense ontheemden eigenlijk: permanente uitbreiding woningvoorraad)
> Flexwoningen is de snelste manier om te bouwen. > Realisatie:
EN: — van 3.000-5.000 flexwoningen
— tijdelijke locaties benutten voor woningnood — naar 12.000 in 2023.
— flexibele schil in de woningvoorraad (schommelingen — groei is positief, maar vanaf 2024 veel meer nodig

in vraag-aanbod opvangen)
— woningen van hoge kwaliteit en lange levensduur
— voor alle woningzoekenden geschikt
— Sneller doorstroom in asielketen
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Achtergrond en totstandkoming financiéle
herplaatsingsgarantie (2/2)

> Veel interesse van gemeenten, investeerders en bouwers > Proces totstandkoming FHG

in flexwoningen. — Dec 2022: Contouren van FHG in overleg met VNG,

. Maar blijkt lastig door m.n.: Aedes en enkele gemeenten en corporaties

— Maart 2023: nadere uitwerking, toelichting en

— Draagvlak locaties
voorwaarden

— Financiéle plaatje , o

_ _ _ — 2 mei 2023: aanvraag mogelijk via loket
= financiéle tekorten in business cases gemeenten
= onzekerheden over vervolglocaties bij corporaties

= Behoefte voorspelbare en langdurige bouwstroom bij
bouwers

> Uitdaging hoe krijg je de business case sluitend?



Subsidie-
regelingen

(RHA, Stim.reg flex;
ov. regelingen bv WBI)

voor tekorten

gemeentelijke business .
cases Financiéle

herplaatsings-

garantie

voor onzekerheden op
herplaatsing

Bouwstroom

door inkoop Aedes en
RVB

24 mei 2023 | Webinar Platform 31 over FHG

Fysieke
herplaatsings-
garantie

voor flexwoningen in
de herroepelijke fase
van vergunning-
verlening

Ondersteuning

UVTH, RVO/EWB

Standaardisatie

van eisen

(tijdelijk/nieuwbouw;
grondgeb./gestapeld)

Instrumenten versnelling woningbouw

Stimuleren
innovatie in
bouw

flexwoningen

digitale technieken
zoals parametrisch
ontwerpen

Woondeals

voor locaties

12



Onderlinge verhouding regelingen

Subsidieregelingen
(bijv. RHA en Stimuleringsregeling flex-
en transformatiewoningen) Financiéle

- bijdrage onrendabele top herplaatsingsgarantie

Voorbereiding Exploitatie

Uitvoering

1

Fysieke herplaatsingsgarantie
overlooplocatie

24 mei 2023 | Webinar Platform 31 over FHG
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24 mei 2023 | Webinar Platform 31 over FHG
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| ¢,  Rijksdienst voor Ondernemend
f‘ﬁ)‘?' Nederland

Rijksregeling Fysieke

' Herplaatsings-
garantie
Flexwoningen

24 mei 2023
Annelies van der Nagel



“Flex City”

(Garantie in ontwikkeling)



(Buurtschap Te Veld | Eindhoven) -
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Doel van de garantie - primair

« Flexwoonprojecten in Nederland lostrekken
« Flexwoonprojecten in Nederland versnellen




Flex City = fysieke achtervanglocatie

&
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Flexcity Flexcity

30 jaar



Flex City op de herplaatsingsladder

Verplaatsbare woning na eerste exploitatietermijn

3 Landelijke herplaatsing

rd ~ -
<= Ondersteunen met kennis

4 Garantieregeling IIET# Actief ondersteunen

Financiéle

Herplaatsingsgarantie Tenzij er ruimte in ~
Flexcity is en

akkoord gaat




Ondersteuning van marktmeester

Tijdelijke
locaties

De marktmeester is
verantwoordelijk voor het
landelijk herplaatsen van
de verplaatsbare
woningen naar Flexcities

Flexcity



EN FLEX CITY = N
Thuis voor mensen =

Hoogwaardige en groene
woonbuurt

Voor mix aan doelgroepen

Onderdeel van lokale
woningmarkt

Opzet buurt stimuleert
ontmoeting en

gemeenschapszin

- Verlichting lokale
woningnood, mét kwaliteit




EN FLEX CITY =

Innovator

- Showcase voor 3.\ Y
hoogwaardige circulaire /
verplaatsbare /
demontabele
woonconcepten

 Broedplaats voor
innovatie
(binnen/buiten)

« Lokale placemaking

- Opstap naar nieuwe
manier van
gebiedsontwikkeling




FLEX CITY
ruimtelijk

®

Hybride

kavel
S ®
® o
Hybride @ Hybride
kavel kavel

Permanente
kern
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Hybride Hybride
kavel @ kavel
O
Hybride
kavel



Tom van Tuijn Stedenbouw







Ruimtelijk model is maatwerk

60 w/ha
N

DICHTHEID

3

Naast het
station

INBREIDEN / TRANSFORMATIE
BINNENSTEDELIJK GEBIED

4

Snippers in

v
35 w/ha




Ontwikkelstrategie is maatwerk

ONTWIKKELING FLEXCITY GEMEENTE ONTWIKKELT PERMANENTE KERN WORDT
PERMANTE KERN MET - VASTE KAVELS, WIJST NIEUWE - (MOGELIJK) GROTER,
HYBRIDE KAVELS GARANTIEKAVELS AAN GARANTIEKAVELS ER OMHEEN

® ®

Permanente
kern




Stand van zaken

Home / Nieuws / Nieuw Woningbouwconcept Flexcity In 2 Gelderse Gemeenten

Nieuw woningbouwconcept Flex-
city in 2 Gelderse gemeenten

Als eerste in Nederland onderzoeken gemeenten Apeldoorn en
Doetinchem of Flexcity een oplossing is voor de woningnood.
Daarvoor ondertekenden ze een intentieovereenkomst met het
ministe >-" Koninkrijksrelaties. Wij
onderst = ( i

Plan 300 flexwoningen bij spoor in
Doetinchem: ‘Flexcity als
eigentijdse toegang tot de stad’

DOETINCHEM - Met een plan om driehonderd flexwoningen te bouwen
moet de zogenoemde spoorzone bij het station in Doetinchem een ‘hippe,
eigentijdse toegang tot de stad’ worden. Het krijgt de al even hippe naam
‘Flexcity’.

Hugo de Jon
flexwoninget%'e bezoekt Apeldoorn over

Minister Hugo d
e Jonge was vand. 2
' aa
flexwoningen in Apel, 9 in Apeldoor om een intentieve

00rn in een nieuw wo
Doetinchem gesloten. BEELD Jeroen Po| o

rklaring te tekenen, Er
0 woningen kunnen ko

Zijn plannen voor 200
men. Eris ook een deal met

gebied waar in totaa| 50




Flex City in [Gemeente]?

Vraag BZK:

« Minimaal 200 garantiekavels (#50+)
 Beschikbaar vanaf 1 jan 2026 / z.s.m.
« IOK haalbaarheidsstudie

Aanbod BZK:

* Financiéle tegemoetkoming per kavel

« Professionele ondersteuning (fin, stedbk, RO, etc.)
« (Gebieds)marketing






Vragen? / Bedankt!

Annelies van der Nagel
annelies.vandernagel@rvo.nl / 06 53 79 36 98
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Financiéle Herplaatsingsgarantie

Platform31 Webinar
Siddharth Khandekar
Mei 2023

Commissie
Versnelling
Tijdelijke
Huisvesting




o)

Introductie

Problematiek businesscase flexwoningen

Herplaatsing na eerste exploitatie (bijv. jaar 10)

Risico ligt in principe 100% bij investeerder

Optimisten en pessimisten:
» “Komt wel goed, ook over 10 jaar nog woningnood”
* “Ja maar....we weten niet welke wethouder over 10 jaar beslist
» Al met al, niemand een glazen bol...

Praktijk: conservatieve aannames,

businesscase komt niet rond

4
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Introductie

Problematiek businesscase flexwoningen

Herplaatsing na eerste exploitatie (bijv. jaar 10)

Risico ligt in principe 100% bij investeerder

Optimisten en pessimisten:
» “Komt wel goed, ook over 10 jaar nog woningnood”
* “Ja maar....we weten niet welke wethouder over 10 jaar beslist
» Al met al, niemand een glazen bol...

Praktijk: conservatieve aannames,

businesscase komt niet rond

4

Oplossing: Financiéle herplaatsingsgarantie
Wel: Kans op succesvolle herplaatsing vergroten:

* marktmeester
* financiéle prikkels bij relevante partijen

Wel: Financiéle pijn verdelen als het ondanks alle inzet toch tegenvalt

Wel: Negatieve financiéle impact verlagen van worst-case scenario’s
(pessimisten gerust stellen)

Niet: Rendement in basis-scenario verhogen (tenzij....)

40



{ﬁ} Herplaatsingsladder

Herplaatsingsladder

Tijdig seintje aan landelijke marktmeester
 Investeerder/woningcorporatie

+ Gemeente

+ Regiogemeenten

» Provincie

* Rijksoverheid

+ Beleidsmatig: alle relevante partijen prikkelen om tijdig goede
vervolglocaties te regelen
 Juridisch: zekerheid voor de investeerder

41
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Uitkering onder de garantie

Fictieve i
boekwaarde - . 0 25%

Transactiewaarde
(marktconform)

Risicodeling

Belangrijkste randvoorwaarden flexwoningen

I, =

Beschikbaar voor alle investeerders Kwaliteitseisen In het sociale
(doorgaans een corporatie) segment
Openstelling
26 aug 2022 garantie

I
Met terugwerkende kracht 2

1 A 15% eigen risico

Voorbeeld lineaire afschrijving
flexwoning permanente kwaliteit bij
verkoop in jaar 17

10 20 30

Garantie gebaseerd op afschrijving bij 10 joar

42



Uitkering onder de garantie

Risicodeling

L. 15% eigen risico

Voorbeeld lineaire afschrijving
flexwoning permanente kwaliteit bij
verkoop in jaar 17

Fictieve

boekwaarde . 0 25% o
m
m

A 60% = Datum van

verkoop
Fictieve
boekwaarde

Transactiewaarde jaar o 10 20 30

—

(marktconform)

Belangrijkste randvoorwaardepg#

N
In het sociale
segment

100%

&

Kwaliteitseisen

Beschikbaar voor alle investeerders
(doorgaans een corporatie)

Openstelling
26 aug 2022 garantie

AAYWANVNN A bestelde woningen

Met terugwerkende kracht 2

Garantie gebaseerd op afschrijving bij 10 jaar

Kwaliteitseisen: Permanente Kwaliteit
e Bouwbesluit Nieuwbouw
BENG-Eisen Nieuwbouw
e  MPG: Maximaal 0,5
» Lvensduur: Minimaal 50 jaar
» Verplaatsbaar: Minimaal 2x
« Woonstandaard 3.0 (standaardeisen)
e Aedes PVE leidend:
e Ll-index: Minimaal 40%

* Minimaal 20% hernieuwbare grondstoffen, minimaal 20% hergebruikte/demontabele

grondstoffen
» All-electric

43



Werkelijke bouwkosten | € 90.000
Standaard opslag niet terugvorderbare BTW 21% | € 18.900 |
Fictieve boekwaarde jaar 0 € 108.900
Afschrijvingstermijn 30 jaar
Aanspraak mogelijk vanaf 10 jaar
Afschrijving per jaar 3.630
Transactieprijs bij aanspraak 1

Risicoverdeling
Rijksoverheid

Gemeente

Innvesteerder (eigen risico)
Totaal

"WHHUIHIH..,

CONCEPT VERSIE

Fictieve boekwaarde 108.900 | £ 105.270 |€ 101.640 |€ 98.010 |€ 94.380]€ 90750 [€ 87120 [€ 83490 € 79.860 [€ 76.230 [€ 72.600 |€ 68.970 [ €

Transactieprijs bij aanspraak (B) 1]e 1]¢ 1]¢ 1]¢ 1€ 1]€ 1]¢ 1]¢ 1]¢€ 1]« 1]« 1]«

Delta fictieve boekwaarde - transactieprijs (A)- (B) 108.899 | £ 105269 |€ 101.630 [€ 08.000 € 904.370[€ 00.749][€ 87.110[£ 83.489]€ 79.859]€ 76220 [€ 72500 € 68.960 [ €

Basis voor berekening uitkering aan investeerder £ 3 € € € € € £ £ € 72599 |[£ 68.969

Uitkering aan Investeerder bij aanspraak 61.709 |€ 58.624

waarvan door Rijk 43,559 [£ 41.381
waarvan door Gemeente 18.150 |€ 17.242




Conclusie

Overwegingen voor investeerder/woningcorporatie

“Hoe groot acht ik de kans op een worst-case scenario?”

“Hoe belangrijk vind ik het dit financiéle risico af te dekken?
“Denk ik dat een financiéle prikkel helpt om de gemeente in
jaar 10 (nog) harder hun best te laten doen een nieuwe locatie
te vinden voor mijn flexwoningen?”

Risicomanagement: Kans x Impact > 1.000 euro?
Businesscase: Rendement vs. Risico
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Overwegingen voor investeerder/woningcorporatie

“Hoe groot acht ik de kans op een worst-case scenario?”

“Hoe belangrijk vind ik het dit financiéle risico af te dekken?
“Denk ik dat een financiéle prikkel helpt om de gemeente in
jaar 10 (nog) harder hun best te laten doen een nieuwe locatie
te vinden voor mijn flexwoningen?”

Risicomanagement: Kans x Impact > 1.000 euro?
Businesscase: Rendement vs. Risico

Overwegingen voor gemeente

“Ben ik bereid een stukje risico op me te nemen?”

“Vind ik dat in verhouding tot de maatschappelijk urgentie om
het project te realiseren?’

“Wat kan ik zelf doen om risico te beperken dat iiberhaupt
sprake zal zijn van aanspraak?”

Impact weerstandvermogen doorgaans naar verwachting
marginaal.



Conclusie

Overwegingen voor investeerder/woningcorporatie

“Hoe groot acht ik de kans op een worst-case scenario?”

“Hoe belangrijk vind ik het dit financiéle risico af te dekken?
“Denk ik dat een financiéle prikkel helpt om de gemeente in
jaar 10 (nog) harder hun best te laten doen een nieuwe locatie
te vinden voor mijn flexwoningen?”

Risicomanagement: Kans x Impact > 1.000 euro?
Businesscase: Rendement vs. Risico

Overwegingen voor gemeente

“Ben ik bereid een stukje risico op me te nemen?”

“Vind ik dat in verhouding tot de maatschappelijk urgentie om
het project te realiseren?’

“Wat kan ik zelf doen om risico te beperken dat iiberhaupt
sprake zal zijn van aanspraak?”

Impact weerstandvermogen doorgaans naar verwachting
marginaal.

Conclusie:

« Kans op succesvolle herplaatsing wordt vergroot

» Financiéle pijn in worst-case scenario wordt eerlijk verdeeld

We doen het samen!
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B8 Sign in to your acco...

 Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Volkshuisvesting Nederland > Onderwerpen > Versnellen tijdelijke huisvesting >
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Aanmelden voor de garantie

Voor het verwerken van de aanvragen voor de financiéle herplaatsingsgarantie heeft het Rijk
een loket ingericht. Investeerders kunnen via het aanvraagformulier een aanvraag indienen
voor de financiéle herplaatsingsgarantie. Wanneer het ingediende project voldoet aan

de voorwaarden zal het Rijk besluiten tot het afgeven van een garantie aan de investeerder.

Antwoorden op de meest gestelde vragen over de garantie, het aanvraagproces en het
aanvraagformulier zijn terug te vinden in de FAQ financiéle herplaatsingsgarantie. Verder
kunt u hier een voorbeeld aanvraagformulier inzien, hier een voorbeeld van een
gemeentelijke beschikking die gemeenten dienen af te geven in het kader van de FHG en hier
een voorbeeld van een beschikking die het Rijk aan u zal verstrekken na succesvolle
beoordeling van uw aanvraag.

A Aanmelden financiéle herplaatsingsgarantie

Aanmeldproces

Overzichtinklappen

4 Aanvraagformulier Financiéle
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Wat heb je nodig om een aanmelding te doen?
« (Ongetekende) offerte flexwoningen van bouwer/leverancier
« Overzicht plattegrond bouwplan

.... Niet strikt noodzakelijk, maar wel zeer verstandig om gemeente vast aan te haken;
die moeten verderop in het proces in tekenen voor 25% van het risico.....

or u cen finnciele herpissteingsgarante (o FHG)

Vragen vooraf?
Even sparren?

Herplaatsing
@realisatiehuisvesting.nl
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Vragen?
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