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Flexwonen in het nieuws



Tientallen voorbeelden Flexwonen Eindhoven, 

190; corpo

Dordrecht, 

190; corpo

Nijmegen, 67, 

marktHazerswoude, 120, markt

Leiden, 80, 

zorg+markt

Utrecht, 

490, 

corpo

Panningen,20,

gem+markt

Katwijk, 64, markt

Barneveld, 22, 

gem+corpo

Delft, 46, 

gem+markt
Leiden, 150, 

corpo+gem





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) toolbox: https://realisatiehuisvesting.nl/

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

- VNG

- Provincie

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: financiële herplaatsingsgarantie

- Panel, met extra:

- Pieter Schipper, Aedes

- Wim Reedijk, Expertisecentrum Flexwonen

- Vragen via de chat: Myrthe Sietsma



Flex: aan de slag!



Ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties

Frans Parren

Versnelling woningbouw

en

financiële herplaatsings-
garantie
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› Grote woningbouwopgave, + stijgende aantal 
vergunninghouders + Oekraïense ontheemden

› Flexwoningen is de snelste manier om te bouwen. 

EN:

– tijdelijke locaties benutten voor woningnood

– flexibele schil in de woningvoorraad (schommelingen 
in vraag-aanbod opvangen)

– woningen van hoge kwaliteit en lange levensduur

– voor alle woningzoekenden geschikt

– Sneller doorstroom in asielketen

› 37.500 flexwoningen nodig tot en met eind 2024 (maar 
eigenlijk: permanente uitbreiding woningvoorraad)

› Realisatie: 

– van 3.000-5.000 flexwoningen

– naar 12.000 in 2023. 

– groei is positief, maar vanaf 2024 veel meer nodig 

Achtergrond en totstandkoming financiële 
herplaatsingsgarantie (1/2)
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› Veel interesse van gemeenten, investeerders en bouwers 
in flexwoningen. 

› Maar blijkt lastig door m.n.:

– Draagvlak locaties

– Financiële plaatje

▪ financiële 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? 

› Proces totstandkoming FHG

– Dec 2022: Contouren van FHG in overleg met VNG, 
Aedes en enkele gemeenten en corporaties 

– Maart 2023: nadere uitwerking, toelichting en 
voorwaarden 

– 2 mei 2023: aanvraag mogelijk via loket

Achtergrond en totstandkoming financiële 
herplaatsingsgarantie (2/2)
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Financiële 
herplaatsings-

garantie

voor onzekerheden op 
herplaatsing

Bouwstroom

door inkoop Aedes en 
RVB

Subsidie-
regelingen

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

voor tekorten 
gemeentelijke business 

cases Standaardisatie 
van eisen

(tijdelijk/nieuwbouw; 
grondgeb./gestapeld)

Fysieke 
herplaatsings-

garantie

voor flexwoningen in 
de herroepelijke fase 

van vergunning-
verlening

Stimuleren 
innovatie in 

bouw 
flexwoningen

digitale technieken 
zoals parametrisch 

ontwerpen

Woondeals

voor locaties

Ondersteuning

UVTH, RVO/EWB

Instrumenten versnelling woningbouw



Onderlinge verhouding regelingen
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Subsidieregelingen
(bijv. RHA en Stimuleringsregeling flex-

en transformatiewoningen) 
– bijdrage onrendabele top

Fysieke herplaatsingsgarantie 
overlooplocatie

Voorbereiding

Uitvoering

Exploitatie

Financiële 
herplaatsingsgarantie
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Rijksregeling Fysieke 
Herplaatsings-
garantie
Flexwoningen

24 mei 2023

Annelies van der Nagel



“Flex City”

(Garantie in ontwikkeling)



(Buurtschap Te Veld | Eindhoven)



(Startblock | Ridderkerk)



(Cornelis Buysstraat | Alkmaar)



(Jan Snel | Amsterdam)



(Barli | Aarle Rixtel)



Doel van de garantie - primair

• Flexwoonprojecten in Nederland lostrekken

• Flexwoonprojecten in Nederland versnellen



Flex City = fysieke achtervanglocatie

30 jaar



Flex City op de herplaatsingsladder

30 jaar

30 jaar



Ondersteuning van marktmeester



• Hoogwaardige en groene 
woonbuurt

• Voor mix aan doelgroepen

• Onderdeel van lokale 
woningmarkt

• Opzet buurt stimuleert
ontmoeting en
gemeenschapszin

→ Verlichting lokale 
woningnood, mét kwaliteit

Tom van Tuijn Stedenbouw

EN FLEX CITY = 
Thuis voor mensen



• Showcase voor 
hoogwaardige circulaire / 
verplaatsbare / 
demontabele 
woonconcepten

• Broedplaats voor 
innovatie 
(binnen/buiten)

• Lokale placemaking

→ Opstap naar nieuwe 
manier van 
gebiedsontwikkeling

Tom van Tuijn Stedenbouw

EN FLEX CITY = 
Innovator



FLEX CITY 
ruimtelijk



Tom van Tuijn Stedenbouw





Ruimtelijk model is maatwerk



Ontwikkelstrategie is maatwerk



Stand van zaken



Flex City in [Gemeente]?

Vraag BZK:

• Minimaal 200 garantiekavels (#50+)

• Beschikbaar vanaf 1 jan 2026 / z.s.m.

• IOK haalbaarheidsstudie 

Aanbod BZK:

• Financiële 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

mailto:annelies.vandernagel@rvo.nl




Commissie 
Versnelling
Tijdelijke 
Huisvesting

Financiële Herplaatsingsgarantie

Platform31 Webinar

Siddharth Khandekar

Mei 2023
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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
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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

Oplossing: Financiële herplaatsingsgarantie

Wel: Kans op succesvolle herplaatsing vergroten:

*  marktmeester
*  financiële prikkels bij relevante partijen

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

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

Niet: Rendement in basis-scenario verhogen (tenzij….)
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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
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Kwaliteitseisen:  Permanente Kwaliteit
• Bouwbesluit Nieuwbouw
• BENG-Eisen Nieuwbouw
• MPG: Maximaal 0,5
• Lvensduur: Minimaal 50 jaar
• Verplaatsbaar: Minimaal 2x
• Woonstandaard 3.0 (standaardeisen)
• Aedes PvE leidend:

• LI-index: Minimaal 40%
• Minimaal 20% hernieuwbare grondstoffen, minimaal 20% hergebruikte/demontabele 

grondstoffen
• All-electric
• …..
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Conclusie

Overwegingen voor investeerder/woningcorporatie

“Hoe groot acht ik de kans op een worst-case scenario?”
“Hoe belangrijk vind ik het dit financiële risico af te dekken?
“Denk ik dat een financiële 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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“Denk ik dat een financiële 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 überhaupt 
sprake zal zijn van aanspraak?”

Impact weerstandvermogen doorgaans naar verwachting 
marginaal.
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“Hoe groot acht ik de kans op een worst-case scenario?”
“Hoe belangrijk vind ik het dit financiële risico af te dekken?
“Denk ik dat een financiële 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 überhaupt 
sprake zal zijn van aanspraak?”

Impact weerstandvermogen doorgaans naar verwachting 
marginaal.

Conclusie:

• Kans op succesvolle herplaatsing wordt vergroot
• Financiële pijn in worst-case scenario wordt eerlijk verdeeld 

We doen het samen!
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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…..

Vragen vooraf? 
Even sparren?

Herplaatsing
@realisatiehuisvesting.nl



Taskforce 
Versnelling
Tijdelijke 
Huisvesting

Vragen?

Contact:

herplaatsing@realisatiehuisvesting.nl

https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen

/versnellen-tijdelijke-huisvesting/financiele-
herplaatsingsgarantie



Commissie 
Versnelling
Tijdelijke 
Huisvesting
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