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Besluit 
1. Een samenwerkingsovereenkomst aan te gaan met Stichting Woonbedrijf ieder1 
voor de  realisatie en exploitatie van 60 flexwoningen op grond van de 
gemeente nabij Steenbrugge 
2. De Burgemeester te verzoeken om volmacht te verlenen aan wethouder De 
Geest om deze samenwerkingsovereenkomst namens de gemeente te ondertekenen 
3. In te stemmen met de aanmelding van dit plan voor de 'regeling 
tegemoetkoming herplaatsing flexwoningen‘ door de Stichting Woonbedrijf 
ieder1 inhoudende dat de gemeente bereid is 25% van de onrendabele top voor 
haar rekening te nemen 
 
 
De nota en het besluit openbaar te maken met uitzondering van  de bijlagen 6 (financieel 
overzicht) en 10 (samenwerkingsovereenkomst flexwoningen Ieder1 28 mei 2024), op grond van 
artikel 5 lid 1 sub b en artikel 5.1 lid 2 sub e Woo 
 

Inleiding 



 
Op 24 mei 2023 heeft de gemeenteraad onder meer de locatie Steenbrugge 
aangewezen als geschikte locatie voor flexwonen. De vergunning voor de 
realisatie is vervolgens aangevraagd en afgegeven door uw college. Woonbedrijf 
ieder1 heeft 60 flexwoningen gekocht en deze kunnen geplaatst worden op de door 
de gemeente beschikbaar gestelde grond nabij Steenbrugge. De ingebruikname van 
de woningen is voorzien in december 2024.  
 
In de samenwerkingsovereenkomst zijn er afspraken gemaakt over: 
 
* de (financiële) voorwaarden over de ingebruikname van de gemeentelijke grond; 
* de exploitatie gedurende een periode van 15 jaar; 
* het aan Woonbedrijf ieder1 beschikbaar stellen van de door het Rijk aan de 
gemeente verstrekte bijdrage uit de Stimuleringsregeling flex- en 
transformatiewoningen. En het voldoen aan de door het Rijk 
gestelde voorwaarden en de verantwoording hiervan door Ieder1; 
* deelname aan de financiële herplaatsingsgarantie waarbij de gemeente voor 25% 
garant staat; 
* afspraken over eventuele overschrijding van de kosten van het bouw- en 
woonrijp maken en bij overschrijding gebruik te maken van de Regeling 
Huisvesting Aandachtsgroepen subsidie. 
 
Deze worden ter besluitvorming voorgelegd aan uw college. 
 
 
 

Beoogd maatschappelijk resultaat 
Het toevoegen van 60 flexwoningen aan de woningvoorraad van de gemeente 
Deventer. Het betreft tijdelijke woningen in de sociale huursector welke voor 15 
jaar op deze locatie kunnen staan. Het toevoegen van 60 woningen draagt bij aan 
de oplossing van het woningtekort in Deventer. 
 
 
 

Kader 
Raadsbesluit 24 mei 2023 locatiekeuze en beschikbaar stellen krediet, 2023-285 
BW besluit 28 maart 2023 locatiekeuze en kredietvoorstel 
BW besluit 22 november 2022 locatie onderzoek, 2022-911 
 
 
 

Betrokken partijen en participatie 
Stichting Woonbedrijf ieder1 
Ministerie van Binnenlandse Zaken 
 
 
 

Toelichting op participatiebeleid 
 
 

Argumenten voor en tegen 
Argumenten voor: 
1. In deze overeenkomst wordt de samenwerking tussen partijen vastgelegd. 
2. Afspraken over onder meer de beschikbaarstelling van de bijdrage uit de 
Stimuleringsregeling flex- en transformatiewoningen en de Regeling Huisvesting 
Aandachtsgroepen door gemeente aan de corporatie en het gebruik van de 
gemeentelijke grond voor een periode van 15 jaar worden vastgelegd.  
3. De gemeente  produceert bouwrijpe- en woonrijpe grond en stelt deze 
beschikbaar aan de corporatie. De corporatie wordt voor het gebruik huur in 
rekening gebracht. De huursom is gelijk aan de gemeentelijke kosten voor het 



 
bouw- en woonrijp maken en de gemeentelijke plankosten.  
4. De garantie regeling is van toepassing in het geval er na 15 jaar geen 
geschikte locatie voor de flexwoningen wordt gevonden. 
  
Argumenten tegen: 
1. N.v.t. 
 
 
 

Financiële consequenties en dekking 
De gemeente maakt de grond bouw- en woonrijp en verhuurt de grond aan de 
Stichting Woonbedrijf ieder1. Alle kosten die de gemeente maakt om de gronden 
bouw- en woonrijp beschikbaar te stellen, inclusief (historische) ambtelijke 
kosten, worden gedekt door de huurprijs van de grond. Daar tegenover ontvangt de 
Stichting Woonbedrijf ieder1 via de gemeente rijkssubsidies die de huurprijs 
ruimschoots compenseert. De opbouw van de kosten, de subsidies en de huurprijs 
van de grond is terug te vinden in de niet openbare bijlage bij dit 
collegevoorstel. 
 
De Stichting Woonbedrijf ieder1 heeft het voornemen om deze ontwikkeling aan te 
melden voor de ’regeling tegemoetkoming herplaatsing flexwoningen’. Deze 
garantieregeling zorgt voor het herplaatsen van de flexwoningen en mocht dat 
uiteindelijk niet mogelijk zijn dan zal er sprake zijn van een financiële 
compensatie om de investeringen te dekken. Wanneer een locatie tijdelijk 
beschikbaar is lopen corporaties namelijk een financieel risico, omdat de 
investering na 15 jaar niet is terugverdiend.  Deze regeling moet ervoor zorgen 
dat corporaties durven te investeren in de ontwikkeling van locaties die 
tijdelijk beschikbaar zijn.  Doordat alle partijen zich achter deze werkwijze 
scharen wordt de kans op een succesvolle herplaatsing vergroot. Met deze 
herplaatsingsgarantie zijn afspraken gemaakt over de verdeling van dit risico 
tussen partijen. De verdeling is vastgesteld op 60% Rijk, 25% gemeente en 15% 
eigen risico voor de corporatie. Dit risico zal in de eerstvolgende 
kwartaalrapportage meegenomen worden bij de bepaling van het weerstandsvermogen. 
 
Op basis van voorlopige berekeningen van het Rijk zou voor Steenbrugge de 
gemeente Deventer rekening moeten houden met een risicobedrag van circa € 
275.000, - voor 60 woningen voor over een periode van 15 jaar. De kans dat er 
daadwerkelijk een beroep wordt gedaan op de garantieregeling zal klein zijn en 
wordt geschat op 20%. Binnen de garantieregeling zijn namelijk stevige 
inspanningsverplichtingen opgenomen voor het vinden van een alternatieve 
locatie. Eerst zal er gezocht worden binnen het grondgebied van de gemeente 
Deventer, vervolgens binnen de regio en uiteindelijk op nationaal niveau. Mocht 
er alsnog geen locatie gevonden worden dan kan de corporatie aanspraak maken op 
financiële compensatie. 
  
 
 
 

Openbaarmaking en communicatie 
Besluit en Nota zijn openbaar behalve 2 (financiele) bijlagen bij de Nota.  
 
 

 

Aanpak en uitvoering 
De samenwerkingsovereenkomst is ondertekend door de bestuurder van Ieder1 
Als u instemt kan de samenwerkingsovereenkomst door de wethouder namens de 
gemeente ondertekend worden. Na ondertekening van de samenwerkingsovereenkomst 
kan de overeenkomst huurafhankelijk recht van opstal ondertekend worden en 
daarna het recht van opstal gevestigd worden. Indien mogelijk en gewenst maken 
we hier een persmoment van.  
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Memo 

 
Datum 
 

: 5 juli 2023 

Aan 
 

: David Roemers 

Van 
 

: Erik Lam, Beleid 

Onderwerp 
 

: Puntensysteem Natuur Inclusief Bouwen flexwoningen Steenbrugge 
Beleidsadvies Ecologie 2023: 161 

 
Er zullen per bouwblok (drie in totaal) 15 punten gescoord moeten worden. Elke categorie 
maatregelen (kasten, tuin, dak/gevel) zal aan bod moeten komen. De gekozen maatregelen moeten in 
de bouwtekening aangegeven worden en van de kasten dienen afbeeldingen aangeleverd te worden.  
  
Maatregel                                        Punten  
                       
Kasten 
 
Vijf nestelgelegenheiden voor Huismussen  (aan de noordoost zijde) op      4 
tenminste drie meter hoogte. 
 
Nestplaatsen ( 1 punt per nestplaats, max 3) creëren voor Spreeuwen.               1         
 
Vijf huiszwaluwnesten onder overstek, bijvoorbeeld onder de trappen aan      2 
de buitenzijde. Deze nesten moeten een vrije aanvliegroute hebben.               
 
Vijf kasten plaatsen aan de gevel, voor vleermuizen, vanaf           4          
vier meter hoogte én op de zuidwestzijde. Invliegopening minimaal 30 mm.  
De kast mag niet verlicht worden.  
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Tuin 
 
Drie Insectenhotels (bij groenvoorziening op zonnige plek) plaatsen.      2 
Afmeting 1,5x1,5 m.  
 
Erfafscheiding maken, óf de bestaande erfafscheiding aanpassen,      2 
die passeerbaar is voor kleine dieren (als Egels). Dit houdt dat er her en der 
een opening van 15x15 cm op maainiveau aanwezig is. 
 
Aanplant van voornamelijk streekeigen vaste planten, hagen, heesters       4 
en bomen.  
 
Dak/Gevel 
 
Op de randen van de daken per bouwblok, acht bloembakken aanbrengen van      3 
1x3x0,5 m waarin wintervaste en enigszins droogtebestendige hangplanten  
(bijvoorbeeld Klimop, Clematis, Hop) groeien die naar beneden hangen en  
daardoor voor een enigszins groene gevel zorgen. 
 

 
 
 
 
Groen dak op flexwoningen (voornamelijk streekeigen soorten, grondlaag      3 
vier-zeven cm.) toepassen. Minimaal 25% van de dakoppervlakte hiervoor  
toepassen.  
 
Groen dak fietsenhok (voornamelijk streekeigen soorten, grondlaag vier-zeven      3 
cm.) toepassen. Minimaal 50% van de dakoppervlakte hiervoor toepassen.  
 
Groene gevel tot 4 m hoog van voornamelijk streekeigen soorten.       3 
Op raampartijen etc. na is de gehele gevel bedekt. 
 
Lumineus idee dat wij niet genoemd hebben.           In overleg 
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Overeenkomst huurafhankelijk recht van opstal 
 
 

Ondergetekenden: 
 
1. De gemeente Deventer, te dezen krachtens artikel 171 lid 1 Gemeentewet 

vertegenwoordigd door de teammanager Projecten, Realisatie en Ontwikkeling, volgens het 
geldende Algemene Mandaatbesluit van het college van burgemeester en wethouders van 
Deventer, hierna te noemen “de Gemeente”, 

 

en 
 
2. Stichting Woonbedrijf ieder1, ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel 

onder nummer 38013096, statutair gevestigd te Deventer (kantoorhoudende aan de Overstichtlaan 
2 te 7417 AP Deventer), hierbij rechtsgeldig vertegenwoordig door haar bestuur namens deze haar 
alleen/zelfstandig bevoegd bestuurder/directeur mevrouw J. Hofman, hierna te noemen: 
“Corporatie”, 

 

hierna gezamenlijk te noemen: “Partijen”, 
 
 
Overwegingen 
 
A. Om te voorzien in het tekort aan (betaalbare) woningen voor Oekraïense ontheemden, 

statushouders, spoedzoekers en overige aandachtsgroepen binnen de gemeente Deventer zijn 
Partijen in overleg getreden en hebben zij afspraken gemaakt welke zijn vastgelegd in een op 
[DATUM] ondertekende samenwerkingsovereenkomst (bijlage 1), hierna te noemen 
“Samenwerkingsovereenkomst”; 

B. Partijen hebben de intentie om gezamenlijk 60 (betaalbare) flexwoningen toe te voegen in de 
gemeente Deventer; 

C. De Gemeente is eigenaar van een perceel plaatselijk bekend als Steven van Deldenstraat te 
Deventer, kadastraal bekend gemeente Deventer, sectie B, nummer 2995 (ged.) ter grootte van 
circa …… m2 en heeft zich bereid verklaard om onder de navolgende voorwaarden het perceel 
aan de Corporatie te verhuren en een huurafhankelijk recht van opstal te vestigen ten gunste van 
corporatie ten behoeve van de 60 nog te realiseren flexwoningen welke verplaatsbaar zijn; 

D. De Corporatie heeft zich bereid verklaard de overeenkomst voor de verhuur van de onder C 
genoemde locatie met de daarop huurafhankelijk recht van opstal zoals in deze overeenkomst 
wordt overeengekomen met de Gemeente te sluiten. 

E. Partijen wensen de voorwaarden waaronder @ vast te leggen in onderhavige overeenkomst.  
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Verklaren te zijn overeengekomen als volgt 
 
I HUUR 
 
Artikel 1 Het gehuurde, bestemming en gebruik 
1.1 De Gemeente verhuurt aan Corporatie, die in huur aanneemt het perceel op de bij deze 

overeenkomst behorende en als zodanig gewaarmerkte tekening met nummer ……………… d.d. 
………… nader aangegeven perceelgedeelte, gelegen aan de Steven van Deldenstraat te Deventer 
kadastraal bekend gemeente Deventer, sectie B, nummer 2995 (gedeeltelijk), ter grootte van circa 
1400 m², zoals met een       kleur/arcering is aangegeven op de situatietekening nr.      
d.d.     , (bijlage 2) aan Partijen genoegzaam bekend, hierna te noemen ‘het gehuurde’; 

1.2 Corporatie verklaart het gehuurde, met inbegrip van de daartoe behorende voorzieningen in goede 
staat van onderhoud te hebben aanvaard en daarvoor geen nadere beschrijving te verlangen. Naar 
de aanwezigheid van voor het milieu of de volksgezondheid gevaarlijke of niet aanvaardbare stoffen 
in het perceel is verkennend onderzoek verricht. De resultaten van dit onderzoek zijn vastgesteld in 
het rapport van Bodemprotaal B.V., Verkennend bodemonderzoek Locatie Steenbrugge 2 met als 
projectnummer BO223DE04, d.d. 12 april 2023. Een exemplaar van dit rapport is bij deze 
overeenkomst gevoegd, bijlage 3. Uit de resultaten van het onderzoek blijkt dat er geen 
belemmeringen zijn voor het gebruik van het gehuurde voor de realisatie van flexwoningen. Aan 
Partijen is niet meer of anders bekend dan wat in dit rapport staat vermeld omtrent de aanwezigheid 
van voor het milieu of de volksgezondheid gevaarlijke of niet aanvaardbare stoffen. Partijen verklaren 
kennis te hebben genomen van de inhoud van het rapport 

1.3 De Gemeente verplicht zich ten behoeve van Corporatie te vestigen, hetgeen Corporatie 
aanvaardt, een huurafhankelijk recht van opstal op het perceel ter grootte van circa 1400 m² 
gelegen nabij Steven van Deldenstraat te Deventer, kadastraal bekend gemeente Deventer, 
sectie B, nummer 2984, (ged.) (zoals op de aangehechte door beide Partijen geparafeerde en 
bij deze overeenkomst behorende situatietekening nr.      d.d.      met een       
kleur/arcering is aangegeven, welke tekening overigens niet is bestemd voor overschrijving in 
de openbare registers). 

1.4 Het gehuurde is bestemd om te worden gebruikt voor het stichten, inrichten, onderhouden en 
gebruiken van 60 flexwoningen en twee fietsbergingen, welke in eigendom zijn van Corporatie, ten 
behoeve van de bewoning door Oekraïense ontheemden, statushouders, spoedzoekers en overige 
aandachtsgroepen (hierna te noemen: “doelgroep”), zoals bepaald in de met Corporatie gesloten 
Samenwerkingsovereenkomst. 

1.5 Het recht van opstal zal uitsluitend bestaan uit het in eigendom hebben van 60 flexwoningen en 
twee fietsenbergingen op de onder punt 4 genoemde perceelgedeelte ten behoeve van 
bewoning door Oekraïense ontheemden, statushouders, spoedzoekers en overige 
aandachtsgroepen. 

1.6 Corporatie is niet gerechtigd de bestemming van het gehuurde op de daarop geplaatste 
opstallen te wijzigen, zonder schriftelijke toestemming van de Gemeente. 

1.7 Corporatie mag het gehuurde niet voor andere doeleinden gebruiken of doen gebruiken 
behoudens indien het gebruik conform de bestemming is, zoals deze onder lid 5 van dit artikel 
is aangegeven. 

1.8 Corporatie mag de inrichting van het gehuurde niet wijzigen, noch enige aanpassing aan, op of 
in het gehuurde aanbrengen zonder de voorafgaande schriftelijke toestemming van de 
Gemeente. De vorige zin heeft betrekking op alle denkbare wijzigingen zoals het bouwen van 
bijgebouwen, plaatsen van erfafscheidingen, antennes en dergelijke alsmede op het 
aanbrengen van boombeplantingen. 

1.9 Corporatie gebruikt het gehuurde en de daarop te plaatsen opstallen als een goed huisvader 
met inachtneming van bestaande zakelijke rechten, kwalitatieve verplichtingen/-rechten en 
dergelijke en van overheidswege gestelde of nog te stellen voorschriften en eisen  

1.10 Corporatie verplicht zich om op zijn kosten het gehuurde, conform de in de 
Samenwerkingsovereenkomst bepaalde (stedenbouwkundige) randvoorwaarden en 
kwaliteitsvoorschriften, in te richten en ingericht te houden gedurende de huurperiode. 

1.11 Corporatie maakt op zijn kosten de door hem, zonder de schriftelijke toestemming van de 
Gemeente aangebrachte wijzigingen aan het gehuurde op eerste aanzegging van de 
Gemeente ongedaan. 

1.12 Corporatie dient in het bezit te zijn van eventueel voor de uitoefening van de op het gehuurde 
uitgeoefende activiteiten vereiste vergunningen en/of ontheffingen. 
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1.13 Corporatie oefent de activiteiten op het gehuurde zodanig uit dat: 
a. niet in strijd wordt gehandeld met enige bepaling uit deze overeenkomst en voorts niet met 

enige wet, verordening of ander overheidsvoorschrift; 
b. niet het gevaar ontstaat, dat enige overheidsvergunning zal of kan worden ingetrokken; 
c. geen milieuverontreiniging of milieuaantasting van het gehuurde of zijn belendingen ontstaat. 

1.15 Het recht van opstal is onverbrekelijk verbonden met de verhuur van het onder punt 1 
genoemde perceelgedeelte en zal daardoor ook tenietgaan op het moment dat de 
huurovereenkomst eindigt. 

1.16 Het gehuurde is bestemd voor het hebben en houden van flexwoningen in de zin dat deze geheel of 
in delen kan worden verplaatst.  

1.17 Het gehuurde wordt door Corporatie uitsluitend gebruikt ten behoeve van de verhuur aan Oekraïense 
ontheemden, statushouders, spoedzoekers en overige aandachtsgroepen zoals bepaald in de met 
Corporatie gesloten Samenwerkingsovereenkomst.  

1.18 Corporatie is niet gerechtigd de functie van het in opstal uitgegeven perceel of de daarop 
geplaatste opstallen te wijzigen, zonder schriftelijke toestemming van de Gemeente. 

1.19 De Gemeente zal uiterlijk <DATUM VOORAFGAAND AAN START BOUW OPNEMEN> of 
zoveel eerder als later dat Partijen nader overeenkomen een huurafhankelijk recht van opstal 
ten behoeve van Corporatie vestigen, inhoudende het recht van Corporatie tot het stichten, 
inrichten, onderhouden en gebruiken van 60 flexwoningen en twee fietsbergingen. 

1.20 Corporatie is verplicht voor de opstallen een opstalverzekering en een WA-verzekering af te 
sluiten.  

 
Artikel 2 Huurperiode 

2.1 De huurovereenkomst gaat in op [DATUM NADER TE BEPALEN OP BASIS VAN MOMENT 
INGEBRUIKNAME VAN DE GROND VOOR DE REALISATIE VAN DE FLEXWONINGEN].  

2.2 De huurperiode eindigt 15 (vijftien) jaar na de datum dat de Corporatie de eerste/laatste 
zieflexwoning in verhuur heeft gegeven, van welke huurovereenkomst een afschrift aan de 
Gemeente dient te worden verstrekt. Voor het bepalen van de einddatum van de 
huurovereenkomst zal deze huurovereenkomst als bijlage 4 aan deze overeenkomst worden 
gehecht. 

2.3 De huurovereenkomst eindigt van rechtswege en enkel door het verstrijken van de in artikel 2.2 
overeengekomen duur, zonder dat daartoe door een der Partijen opzegging of nadere 
kennisgeving vereist is, tenzij in deze overeenkomst ander is bepaald.  

 
Artikel 3 Huurprijs 
3.1 De huurprijs wordt bij vooruitbetaling voor de gehele duur van 15 jaar ten bedrage van € 472.773, - 

(zegge: vierhonderd tweeënzeventigduizend zevenhonderd drieënzeventig euro) verrekend met de 
aan Corporatie te verstrekken financiële bijdrage zoals opgenomen in bijlage 6 van de 
Samenwerkingsovereenkomst.  
Partijen komen overeen dat de Gemeente geen omzetbelasting over de huurprijs in rekening 
brengt.  

3.2 De kosten van eventueel verbruik van water, gas, elektriciteit, andere nutsvoorzieningen en 
bijbehorende meters zijn voor rekening van de Corporatie, ook al mocht een leverancier deze 
kosten bij de Gemeente in rekening brengen. Corporatie houdt zich aan de voorschriften die een 
leverancier van nutsvoorzieningen stelt. De Gemeente is niet aansprakelijk voor schade in welke 
vorm dan ook voor tekortkomingen in, dan wel stagnatie door welke oorzaak dan ook in de 
aanvoer van water, gas, elektriciteit of andere nutsvoorzieningen. Boetes, onkosten en schade 
veroorzaakt door of verschuldigd wegens handelingen van de Corporatie in strijd met de 
voorschriften van een leverancier van een nutsvoorziening komen ten laste van Corporatie. 

3.3 Lasten, rechten en belastingen die van het gehuurde worden geheven in verband met het gebruik 
van het gehuurde komen voor rekening van Corporatie, ook al mochten die bij de Gemeente 
worden geïnd, in welk geval Corporatie deze op eerste verzoek van de Gemeente aan de 
Gemeente voldoet. 

 
Artikel 4 Onderhuur 
4.1 Corporatie is bevoegd de op het gehuurde geplaatste flexwoningen in verhuur, onderhuur of 

gebruik af te staan ten behoeve van de bewoning door de in artikel 1.5 genoemde doelgroep. 
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4.2 Corporatie is niet bevoegd, zonder voorafgaande schriftelijke goedkeuring van de Gemeente, de 
exploitatie van de op het gehuurde uit te oefenen activiteiten geheel of gedeeltelijk aan een derde 
over te dragen of over te laten 

 
Artikel 5 Vrijwaring en onder- overmaat 
5.1 De Gemeente staat niet in voor de nadelige gevolgen, welke door onzichtbare en/of 
zichtbare gebreken van het gehuurde kunnen ontstaan. Corporatie ziet af van alle acties of 
vorderingen wegens al dan niet verborgen gebreken. 
5.2 Corporatie vrijwaart de Gemeente tegen aanspraken van derden tot vergoeding van schade 

voor zover deze door de uitoefening van de in het gehuurde uitgeoefende activiteiten is 
toegebracht en te wijten is aan nalatigheid, onvoorzichtigheid of verkeerde handelingen van 
Corporatie, diens ondergeschikten of derden die het gehuurde aandoen. 

5.3 Corporatie vrijwaart de Gemeente tegen aanspraken van derden tot vergoeding van schade 
of tot het verlenen en/of de verlenging van gebruiksrechten voor zover die derden 
gebruiksrechten hebben en/of ontlenen met betrekking tot het gehuurde. 

5.4 Verschil tussen de werkelijke en de hiervoor opgegeven grootte van het gehuurde, zal geen 
aanleiding geven tot enigerlei rechtsvordering, hoe ook genaamd. 

 

Artikel 6 Onderhoud 
6.1 Al het onderhoud aan het gehuurde en de zich daarop bevindende opstallen is voor rekening en 

risico van Corporatie. Corporatie draagt zorg voor alle onderhoud, inclusief het groot 
onderhoud, het onderhoud aan de riolering tot aan de grens van het gehuurdeen de 
renovaties aan de opstallen.  

6.2 Corporatie dient het gehuurde inclusief de te plaatsen flexwoningen en de fietsbergingen goed 
te onderhouden. Dit betekent onder andere dat Corporatie zorgt voor het regelmatig 
verwijderen van mogelijke onkruid en het verwijderen van mogelijke aangebrachte graffiti. 

 
Artikel 7 Schade 
7.1 Alle schades die ontstaan door of in verband met het gebruik dat de Corporatie van het 

gehuurde maakt, zijn voor rekening van Corporatie. Onder de schadeposten vallen onder meer 
brand- schade en/of het tenietgaan van de opstallen, de kosten van benodigde milieu sanerende 
maatregelen op het gehuurde en op belendingen, kosten van daarop betrekking hebbende 
onderzoeken en huurtermijnen. 

7.2 De Gemeente is niet aansprakelijk voor schade die ontstaat aan de personen en goederen van 
Corporatie of van derden. 

 
Artikel 8 Nutsvoorzieningen 
8.1 Corporatie dient te dulden dat ten laste van het perceel en ten behoeve van de daaraan 

grenzende of in de nabijheid daarvan gelegen percelen van de Gemeente op de minst 
bezwarende wijze voorzieningen bestemd voor de uitoefening van openbare nutsdiensten 
door de Gemeente en/of de nutsbedrijven belast met de elektrische- en gasvoorzieningen, 
zoals kabels, (water)leidingen, rioleringen, lichtmasten, aanduidingen, een en ander met 
bijbehorende kastjes en installaties, worden aangelegd, geplaatst, gehouden, onderhouden en 
vervangen boven, op of in het perceel. 

8.2 Indien de werken worden aangebracht of hersteld is Corporatie verplicht de daarmede belaste 
personen, die daartoe zijn aangewezen, te allen tijde onbelemmerd toe te laten. 

8.3 Corporatie is verplicht zich te onthouden van enig handelen waardoor het deugdelijk 
functioneren danwel de bereikbaarheid van vorenbedoelde voorzieningen kan worden belet of 
belemmerd, danwel de voorzieningen kunnen worden beschadigd. 

8.4 De kosten, verbonden aan de levering van gas, water en elektriciteit, waaronder begrepen de 
kosten van de aanleg en huur van de nodige meters zijn voor rekening van Corporatie, die 
ook de aanleg van de leidingen voor gas, water en elektriciteit op het gehuurde voor haar 
rekening neemt. 

8.5 De Gemeente is niet verplicht tot enige vergoeding of schadeloosstelling wanneer de levering 
van gas, water en/of elektra mocht worden belemmerd of indien aan de leidingen enigerlei 
schade mocht ontstaan. 
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Artikel 9 Kwalitatieve verplichting 
9.1 Partijen komen overeen dat de hierna in lid 2 van dit artikel genoemde verplichtingen rusten op 

de gronden gelegen in de Openbare ruimte. Deze verplichtingen zullen als kwalitatieve 
verplichting in de notariële akte van levering worden vastgelegd en worden ingeschreven in de 
daartoe bestemde openbare registers. 

9.2 De Gemeente dient te dulden dat ten laste van de gronden gelegen in de Openbare ruimte en 
ten behoeve van de onder artikel 1.1 genoemde percelen waartoe het gehuurde behoort, zoals 
weergegeven op de tekening welke als bijlage 2 is gevoegd, op de minst bezwarende wijze 
voorzieningen bestemd voor verlichting, worden aangelegd, geplaatst, gehouden, onderhouden 
en vervangen in het perceel. Indien de werken worden aangebracht of hersteld is de Gemeente 
verplicht de daarmee belaste personen, te allen tijde onbelemmerd toe te laten. 

9.3 De Gemeente dient te dulden dat ten laste van de gronden gelegen in de Openbare ruimte en 
ten behoeve van de onder artikel 1.1 genoemde percelen waartoe het gehuurde behoort, op 
de minst bezwarende wijze voorzieningen bestemd voor de uitoefening van openbare 
nutsdiensten door de Corporatie en/of de nutsbedrijven belast met de elektrische- en 
gasvoorzieningen, zoals kabels, (water)leidingen, rioleringen, lichtmasten, aanduidingen, een 
en ander met bijbehorende kastjes en installaties, worden aangelegd, geplaatst, gehouden, 
onderhouden en vervangen boven, op of in het perceel. 

9.4 Indien de werken worden aangebracht of hersteld is de Gemeente verplicht de daarmede 
belaste personen, die daartoe zijn aangewezen, te allen tijde onbelemmerd toe te laten. 

 
Artikel 10 Oplevering bij einde overeenkomst 
10.1 Corporatie levert het gehuurde uiterlijk na drie maanden na het einde van de huur en/of gebruik, 

of eerder ingeval hij het gehuurde op een eerder tijdstip feitelijk verlaat, op in de staat zoals die 
was bij de aanvang van de huur. 

10.2 Corporatie maakt op zijn kosten de door hem tijdens de huurperiode aangebrachte wijzigingen in 
het gehuurde en/of de in het gehuurde aangepaste voorzieningen aan het einde van de huur 
en/of het gebruik ongedaan. Deze verplichting geldt niet voor wijzigingen en/of aanpassingen die 
door de Gemeente in een schriftelijk stuk als verbetering van het gehuurde zijn aangemerkt; de 
Corporatie ontvangt voor een verbetering geen vergoeding en laat die aan het einde van deze 
overeenkomst in stand. 

10.3 Het bepaalde in lid 2, zin 1, geldt ook voor de flexwoningen en de fietsenbergingen die de 
Corporatie op grond van artikel 1, lid 4 heeft aangebracht. 

10.4 Corporatie zal uiterlijk op de dag van het einde van de huurovereenkomst het gehuurde geheel 
ontruimd en in goede en zindelijke staat, vrij van milieuverontreinigingen, achterlaten. 

10.5 De Gemeente mag, nadat Corporatie in de gelegenheid is gesteld zijn zaken weg te nemen maar 
hiervan binnen de gestelde termijn geen gebruik heeft gemaakt, alle zaken die door Corporatie 
na het einde van de huur in het gehuurde heeft achtergelaten, zonder enige vergoeding of 
aansprakelijkheid zijnerzijds (laten) verwijderen, tenzij het de Gemeente bekend is dat de 
komende Corporatie de betreffende zaken heeft overgenomen. 

10.6 Corporatie betaalt aan de Gemeente een geldelijke vergoeding overeenkomend met de laatst 
geldende betalingsverplichting, ingeval Corporatie na de datum van het einde van deze 
overeenkomst werkzaamheden uitvoert, of nog dient uit te voeren die betrekking hebben op zijn 
verplichtingen zoals die in de leden 1, 2, 3, 4, 5 van dit artikel zijn vastgelegd. Als periode voor 
deze geldelijke vergoeding geldt het tijdvak gelegen tussen de datum van het einde van deze 
overeenkomst tot de datum dat Corporatie het gehuurde ten genoege van de Gemeente aan de 
Gemeente oplevert. 

10.7 De Gemeente kan indien Corporatie zijn verplichtingen zoals die in de leden 1, 2, 3, 4, 5 van dit 
artikel zijn vastgelegd niet, niet geheel of niet tijdig nakomt de daarop betrekking hebbende 
werkzaamheden voor rekening van Corporatie (laten) uitvoeren, in welk geval lid 6 onverkort van 
kracht blijft. Het eigendom van de 60 flexwoningen met aangehorigheden blijven hierbij altijd het 
eigendom van Corporatie. 

10.8 Het is Partijen bekend dat Corporatie op het gehuurde 60 flexwoningen plaatst, die na einde 
looptijd van het gehuurde op een andere locatie opnieuw opgebouwd zullen worden. Hiertoe 
hebben Partijen in de Samenwerkingsovereenkomst afspraken gemaakt. Indien herplaatsing niet 
mogelijk is binnen de in artikel 10.1 genoemde periode  dan treden Partijen in overleg om tot 
nadere afspraken te komen over onder meer een nieuwe haalbare datum voor herplaatsing en 
over de voorwaarden van verlenging van de in artikel 2.2 genoemde huurperiode, met dien 
verstande dat bij een verlenging van de huurperiode met maximaal 1 jaar de Corporatie voor de 
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duur van de verlenging van maximaal 1 jaar geen huurprijs is verschuldigd. 
 
II OPSTAL 
 
Artikel 11 Recht van opstal 

11.1 De Gemeente verleent aan de Corporatie een beperkt (zakelijk) recht van opstal voor het 
realiseren en het in eigendom hebben van (tijdelijke) flexwoningen in drie bouwblokken met twee 
bijbehorende fietsenbergingen zoals weergegeven op de tekening (bijlage 2), ten behoeve van 
de bewoning door Oekraïnse ontheemden, statushouders, spoedzoekers en overige 
aandachtsgroepen. 

11.2 Het opstalrecht houdt in het recht van de Corporatie tot het stichten, inrichten, onderhouden en 
gebruiken respectievelijk verhuren van 60 flexwoningen en twee fietsbergingen. 

11.3 Het recht van opstal zal uitsluitend bestaan in het in eigendom hebben van 60 flexwoningen en 
twee fietsenbergingen op de in artikel 1.1 genoemde perceel ten behoeve van bewoning door 
Oekraïense ontheemden, statushouders, spoedzoekers en overige aandachtsgroepen. 

11.4 Het recht van opstal wordt gevestigd onder de bepalingen, zoals opgenomen in: 
- de notariële akte van vestiging opstalrecht; 
- de in deze overeenkomst opgenomen bepalingen. 

 
Artikel 12 Afhankelijk opstalrecht 
12.2 Partijen zijn uit hoofde van het opstalrecht bevoegd tot uitoefening van dezelfde rechten met 

betrekking tot het stichten, inrichten, onderhouden, gebruiken en verwijderen der opstallen welke 
hun als Corporatie onderscheidenlijk als de Gemeente op grond van de in deze overeenkomst 
genoemde verhuur toekomen. 

12.3 Zowel de Corporatie als de Gemeente verbindt zich uit hoofde van het recht van opstal tot 
nakoming van dezelfde verplichtingen met betrekking tot het stichten, inrichten, onderhouden, 
gebruiken en verwijderen der opstallen, welke voor hen als Corporatie onderscheidenlijk als de 
Gemeente voorvloeien uit deze overeenkomst, voorzover aan deze verplichtingen niet door hen 
als Corporatie onderscheidenlijk de Gemeente is of wordt voldaan. 

12.4 Het in lid 2 van dit artikel bepaalde is niet van toepassing op de verplichtingen tot betaling van 
huurpenningen voor Corporatie voorvloeiende uit genoemde huurovereenkomst 

12.5 Het recht van opstal gaat in op de datum van inschrijving van de akte van vestiging in de openbare 
registers en eindigt van rechtswege als de hieraan verbonden huurovereenkomst eindigt. De 
kosten voor het doorhalen van het opstalrecht in de openbare registers komen voor rekening van 
Corporatie. 

 
Artikel 13 Vestiging van het opstalrecht 
14.1 De notariële akte voor de vestiging van het opstalrecht wordt gepasseerd uiterlijk <DATUM 

VOORAFGAAND AAN START BOUW OPNEMEN> of zoveel eerder als later als Partijen nader 
overeenkomen. De akte zal worden gepasseerd ten overstaan van notaris mr. E.S.J. Opbroek van 
Opbroek Netwerk Notarissen te Deventer of zijn/haar waarnemer. Corporatie is verplicht de 
daartoe noodzakelijke medewerking te verlenen.  

14.2 Als er kwalitatieve verplichtingen en/of zakelijke rechten zijn gevestigd op het perceel blijven deze 
op het perceel rusten, ongeacht de vestiging van het opstalrecht, deze kwalitatieve verplichtingen 
en/of zakelijke rechten zullen in de akte van vestiging worden beschreven. 

14.3 Het recht van opstal wordt gevestigd op het perceel in de staat zoals in de 
Samenwerkingsovereenkomst is overeengekomen. 

14.4 Corporatie vrijwaart de Gemeente voor verborgen gebreken op het perceel. 
14.5 Corporatie aanvaardt het recht van opstal en het perceel in genot en eigen gebruik 

met ingang van de in artikel 2.1 genoemde datum van de huurovereenkomst. 
14.6 Het perceel is voor risico van de Corporatie met ingang van de in artikel 2.1 genoemde 

datum van de huurovereenkomst. 
14.7 Corporatie dient, in verband met de door haar te realiseren opstallen er zelf voor zorg te 

dragen dat het perceel over voldoende draagvermogen zal beschikken. 
 
Artikel 14 Retributie 
14.1 Corporatie is voor het (beperkte) recht van opstal geen retributie verschuldigd. 
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Artikel 15 Aanvang en einde recht van opstal 
15.1 Het recht van opstal gaat in op de datum van inschrijving van de akte van vestiging in de openbare 

registers en eindigt als de hieraan verbonden huurovereenkomst eindigt  
15.2 Het recht van opstal eindigt op de wijze zoals in de wet bepaald: 

a. Bij beëindiging van de huur overeenkomstig het bepaalde in artikel 15 lid 1 en artikel 17; 
b. bij faillissement of verlies van rechtspersoonlijkheid van Corporatie; 
c. indien de opstal niet overeenkomstig aard en bestemming worden gebruikt; 
d. indien de opstal, zonder schriftelijke toestemming van burgemeester en wethouders van 

Deventer, anders dan de in artikel 4 genoemde onderhuur, door Corporatie aan derden 
voor gebruik wordt afgestaan. 

e. Indien de opstallen (de flexwoningen), zoals in artikel 21 lid 2 bepaald, in eigendom wordt 
overgedragen aan een derde. 

15.3 In de gevallen in het voorgaande lid onder a t/m d genoemd, eindigt het opstalrecht op de datum 
van het passeren van de notariële akte, waarin die beëindiging door de Gemeente wordt 
geconstateerd. 

15.4 De Gemeente is verplicht in de gevallen in het voorgaande lid 2 onder c en d bedoeld, Corporatie 
tevoren in gebreke te stellen en haar daarbij een termijn van drie maanden te stellen, waarbinnen 
zij alsnog aan het verplichtingen kan voldoen. 

15.5 Bij het eindigen van het opstalrecht, op welke of om welke oorzaak dit ook zij, zal Corporatie 
de opstal per datum einde opstalrecht dienen te verwijderen. 

15.6 Corporatie is ermee bekend dat het recht van opstal onlosmakelijk is verbonden met de huur/het 
gebruik van het gehuurde. Indien Corporatie r niet langer gebruik maakt van de opstal zal 
Corporatie zijn medewerking verlenen aan het beëindigen van het recht van opstal. 

 
 
III OVERIG 
 
Artikel 16 Kosten en belastingen 
16.1 Alle kosten, belastingen en andere rechten verbonden aan het vestigen en het 

tenietgaan van het recht van opstal en (af)levering, waartoe onder meer gerekend de 
notariskosten, de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting of omzetbelasting, de 
kadastrale kosten van inschrijving, de kosten verbonden aan kadastrale opmeting, de 
omzetbelasting over die kosten en rechten, zijn voor rekening van Corporatie. 

16.2 Alle lasten en belastingen, welke van het perceel waarvoor de verhuur is gesloten en 
het opstalrecht is gevestigd, worden geheven zijn gedurende de periode waarvoor de 
verhuur is gesloten en dat het recht van opstal is gevestigd voor rekening van de 
Corporatie. 

16.3 Als kosten vermeld in artikel 16.1 en/of 16.2 in rekening worden gebracht bij de 
Gemeente dient Corporatie op eerste aanschrijving deze kosten aan de Gemeente te 
voldoen. 

16.4 Voor rekening van Corporatie komen, ook als de Gemeente daarvoor wordt 
aangeslagen:  
Bestaande of toekomstige belastingen, lasten en heffingen ter zake van de opstal(len) 
en van zaken van Corporatie. 

 
Artikel 17 Einde overeenkomst 

17.1 Bij gebreke van het niet tijdig nakomen van een of meer van de bij deze overeenkomst gemaakte 
bedingen zal de Gemeente, onverminderd haar recht nakoming te vorderen, het recht hebben de 
overeenkomst zonder rechterlijke tussenkomst met onmiddellijke ingang te beëindigen. 
Beëindiging vindt niet eerder plaats dan nadat Partijen constructief met elkaar in overleg zijn 
geweest om alsnog tot juiste nakoming over te kunnen gaan en voorts met inachtneming van het 
bepaalde in artikel 10 lid 8. 

17.2 Van het in lid 1 bedoelde recht zal de Gemeente geen gebruik kunnen maken dan nadat zij de 
Corporatie bij aangetekend schrijven in kennis heeft gesteld van het geconstateerde verzuim of 
geconstateerde overtreding en haar een termijn van drie maanden heeft gesteld om alsnog aan 
haar verplichting(en) te voldoen c.q. de geconstateerde overtreding teniet te doen, tenzij in deze 
overeenkomst een andere termijn is bepaald. 
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17.3 Corporatie vergoedt aan de Gemeente alle schade die de Gemeente lijdt ingeval de 
overeenkomst wordt ontbonden ten gevolge van het tekortschieten in de nakoming van de 
overeenkomst door Corporatie. 

 
Artikel 18 Wijzigingen 

18.1 Wijzigingen in en aanvullingen op deze overeenkomst binden Partijen uitsluitend indien en voor 
zover die wijzigingen en aanvullingen schriftelijk en uitdrukkelijk zijn overeengekomen, onder 
vermelding van het moment met ingang waarvan de wijzigingen en/of aanvullingen zullen 
gelden. 

 
Artikel 19 Geschillen 

19.1 Partijen verplichten zich om, indien er geschillen ontstaan over de bepalingen van deze 
overeenkomst, dan wel over de uitvoering van deze overeenkomst, met elkaar in overleg te 
treden, waarbij zal worden getracht dergelijke geschillen in der minne te beslechten. 

19.2 Alle geschillen voortvloeiende uit en verband houdende met deze huurovereenkomst zullen in 
eerste aanleg worden beslecht door de bevoegde rechter in het arrondissement Overijssel. 

19.3 Op de huurovereenkomst is Nederlands recht van toepassing. 

19.4 Het bepaalde in artikelen 7:290 e.v. Burgerlijk Wetboek (huur en verhuur van bedrijfsruimte) is 
op deze overeenkomst niet van toepassing. 

 
Artikel 20 Slotbepalingen 

20.1 De kosten die de Gemeente maakt of moet maken, daarin begrepen de gerechtelijke en 
buitengerechtelijke kosten, omdat Corporatie zijn verplichtingen niet, niet tijdig of niet volledig 
nakomt, evenals de kosten die betrekking op ontruiming van het gehuurde/de opstal, zijn, met 
uitzondering van de als gevolg van een definitieve rechterlijke beslissing door de Gemeente te 
betalen proceskosten, voor rekening van de Corporatie. 

20.2 Corporatie dient zijn eventuele klachten en wensen schriftelijk bij de Gemeente in. In dringende 
gevallen kan hij dit mondeling doen en nadien schriftelijk bevestigen. 

 
Artikel 21 Hypotheek, overdracht eigendom opstallen 
 
21.1 De Corporatie is gerechtigd het opstalrecht met een recht van hypotheek te bezwaren. 
 
21.2 De Corporatie is gerechtigd na verstrijking van een periode van ten minste 10 (tien) jaar na 

voltooiing van de flexwoningen (oplevering van de flexwoningen zoals bepaald in de 
Samenwerkingsovereenkomst), het eigendom van de flexwoningen aan een derde over te 
dragen in welk geval het opstalrecht zoals bepaald in artikel 15 lid 2 sub e eindigt. 
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- ONDERTEKENINGSPAGINA - 
 
 
Aldus overeengekomen en in tweevoud opgemaakt. 
 

De Gemeente, 
de burgemeester, namens deze 
teammanager Projecten, Realisatie en Ontwikkeling 
 
 
 
 
 
…………………………………  Plaats, Deventer, datum: ……………………… 
 

 

Corporatie, 
Stichting Woonbedrijf ieder1 
 
 
 
 
 
………………………………… Plaats, Deventer, datum: ……………………… 

 
 
 
Bijlagen: 
1. Samenwerkingsovereenkomst Steenbrugge, d.d. ……………; 
2. Situatietekening, tekeningnummer 92.24.20.AN.04, d.d.  19 januari 2024; 
3. Rapport Verkennend bodemonderzoek locatie Steenbrugge 2, d.d. 12 april 2023; 
4. Huurovereenkomst, (zie artikel 2.2). 
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1 Inleiding 

 

Op 2 december 2022 zijn de contouren van de financiële 

herplaatsingsgarantie (hierna: ‘garantie’) door de Ministerraad 

vastgesteld. In de brief van de minister voor Volkshuisvesting en 

Ruimtelijke Ordening aan de Tweede Kamer van 6 december 20221 is de 

Tweede Kamer hierover geïnformeerd. In dit document worden de 

voorwaarden nader toegelicht. De nadere uitwerking is een proces in 

ontwikkeling. Finance Ideas heeft onlangs een rapport opgeleverd, waarin 

aannames ten aanzien van de businesscase en default waarde zijn 

getoetst. Indien de uitkomsten hiertoe aanleiding geven kunnen eventuele 

aanvullingen plaatsvinden met betrekking tot de inhoud en de werking van 

de garantie.  

 

De focus van deze toelichting ligt op de belangrijkste voorwaarden voor 

een beroep op de garantie en een eerste aanzet voor de berekening van 

de financiële uitkeringen. Dit opdat investeerders en gemeenten alvast 

kunnen inschatten wat de garantie kan betekenen voor hun eigen 

flexwoning-project en dit mee kunnen wegen bij verdere planontwikkeling 

en eventuele investeringsbeslissingen. De berekeningen van de financiële 

uitkeringen zijn indicatief en in concept. 

 

Deze toelichting is aangepast op 2 mei 2023. De wijzigingen ten opzichte 

van de vorige versie van 17 maart 2023 zien onder andere op de volgende 

onderdelen: 

 
- Nadere toelichting op de dienst van algemeen economisch belang 

flexwoningen. 

- Nadere toelichting op de eis om te verhuren in het sociale segment 

en hoe dit is gerelateerd aan passend toewijzen. 

- Nadere toelichting op het verlenen van een garantiebeschikking en 

het verschuldigd zijn van de bijdrage van € 1.000 per woning 

vanaf het verlenen van deze beschikking. 

- Nadere toelichting op het vaststellen van een ministeriële regeling. 

 

 
1 TK 2022-2023, 32 847, nr. 983, incl. bijlagen: toetsingskader en contouren. 
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2 Opzet financiële herplaatsingsgarantie 

Er is sprake van marktfalen op de woningmarkt. Daarom wordt een dienst 

van algemeen economisch belang flexwoningen opgedraqen aan 

marktpartijen. Deze DAEB voorziet in de aanwijzing van een opdracht aan 

iedere investeerder, om flexwoningen met een voorgeschreven 

kwaliteitsniveau te exploiteren, bedoeld voor tijdelijke plaatsing, die is 

gericht op sociale huurwoningen voor het (doen) huisvesten van personen 

die door inkomen of andere omstandigheden moeilijkheden ondervinden 

bij het vinden van passende huisvesting. Ter compensatie wordt een 

garantie aan de investeerder geboden op basis van het DAEB-

vrijstellingsbesluit.  

 

De garantie dient om het risico voor investeerders in flexwoningen op het 

niet kunnen door-exploiteren na de eerste plaatsingsperiode, te beperken. 

De garantie leidt daarmee tot een meer acceptabele businesscase, en 

daarmee tot een versnelling en toename in investeringen in flexwoningen. 

De garantie is enerzijds gericht op het vergroten van de kans op 

herplaatsing van flexwoningen door het ondersteunen van de investeerder 

bij het vinden van een volgende exploitatie-locatie. Anderzijds is sprake 

van een financiële uitkering aan de investeerder, indien de flexwoning na 

de eerste exploitatie-periode tegen een relatief lage waarde moet worden 

verkocht, omdat er geen nieuwe locatie voorhanden blijkt. De financiële 

uitkering is dan gebaseerd op een risicoverdeling 60% (Rijk), 25% 

(betreffende gemeente) en een eigen risico van 15% voor de investeerder. 

 

Onderstaande figuur 1 toont op hoofdlijnen de verhoudingen tussen de 

verschillende betrokken partijen. Het Rijk en de gemeente verlenen ieder 

een eigen beschikking aan de investeerder (doorgaans een corporatie) met 

betrekking tot de financiële herplaatsingsgarantie. Binnen een jaar na het 

verlenen van deze beschikkingen zal een ministeriële regeling worden 

vastgesteld als basis voor de verlening en vaststelling van financiële 

herplaatsingsgaranties. De garantie wordt uitgevoerd door een 

uitvoeringsorganisatie, die in ieder geval een administratieve- en een 

(landelijk opererende) marktmeester-functie kent. Nadere vormgeving en 

formulering van taken en rollen vindt plaats bij de vaststelling van het 

definitieve toetsings- en garantiekader.  
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Welke voorwaarden gelden om in aanmerking te komen voor de garantie? 

Deze paragraaf omschrijft a) welke partijen en b) welke woningen in 

aanmerkingen komen voor de garantie. Verder komt aan de orde c) welke 

stappen een investeerder moet doorlopen om in aanmerking te komen 

voor de garantie.  

 

2.1 Welke partijen komen in aanmerking voor de garantie?  

Alle investeerders komen in aanmerking voor de garantie, zowel 

Toegelaten Instellingen (TI’s, woningcorporaties) als niet-TI’s.  

 

2.2 Welke woningen komen in aanmerkingen voor de garantie?  

De volgende woningen komen in aanmerking voor de garantie: 
- Uitsluitend flexwoningen (gedefinieerd als verplaatsbare 

woningen) komen in aanmerking voor de garantie. Transformatie-

projecten komen derhalve niet in aanmerking. 

- Uitsluitend nieuw geproduceerde woningen komen in aanmerking 

voor de garantie. Hiervoor is gekozen vanwege twee redenen. Ten 

eerste is het een beleidsdoelstelling om op korte termijn de 

nieuwbouwproductie van flexwoningen aan te jagen. Ten tweede is 

het vanuit risico-perspectief onwenselijk om garant te staan voor 

flexwoningen waarvan de resterende technische levensduur 

twijfelachtig is. 

o Uitzondering: Tot 31 december 2023 komen ook 

flexwoningen in aanmerking die besteld zijn in de periode 

26 augustus 2022 (datum bestuurlijke afspraken 

asielcrisis) tot de datum van het openstellen van de 

garantie, mits deze uiteraard voldoen aan alle andere 

gestelde voorwaarden. Dit om investeerders die afgelopen 

maanden snel hebben gehandeld en hebben geïnvesteerd 

in flexwoningen die voldoen aan de kwaliteitseisen van de 

Aedes aanbesteding en/of RVB-bestelling, daar niet op te 

benadelen.  

- Uitsluitend zelfstandige woningen komen in aanmerking voor de 

garantie.  

- Uitsluitend flexwoningen die voldoen aan bepaalde technische 

eisen komen in aanmerking voor de garantie. Deze technische 

eisen zijn gebaseerd op het programma van eisen zoals 

gehanteerd in het aanbestedingstraject van Rijksvastgoedbedrijf 

en het collectieve inkooptraject van Aedes. Hierbij wordt 

onderscheid gemaakt in twee kwaliteitsniveaus, waarbij indicatief 

de volgende technische eisen gelden: 

o “Tijdelijke Kwaliteit” 

▪ Bouwbesluit: Voldoet minimaal aan eisen 

Bouwbesluit Tijdelijke Bouw 

▪ BENG: Voldoet minimaal aan BENG eisen conform 

Bouwbesluit Nieuwbouw 

▪ MPG: Maximaal 0,65 

▪ Levensduur: Minimaal 25 jaar 

▪ Verplaatsbaar: Minimaal 1x verplaatsbaar binnen 

25 jaar 
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▪ PMC: Voldoet minimaal aan standaardeisen zoals 

opgenomen in Woonstandaard 3.0 voor PMC 11, 

12, 13 of 14 (afhankelijk van gekozen PMC). 

o “Permanente Kwaliteit” 

▪ Bouwbesluit: Voldoet minimaal aan eisen 

Bouwbesluit Nieuwbouw 

▪ BENG: Voldoet minimaal aan BENG eisen conform 

Bouwbesluit Nieuwbouw 

▪ MPG: Maximaal 0,5 

▪ Levensduur: Minimaal 50 jaar 

▪ Verplaatsbaar: Minimaal 2x verplaatsbaar binnen 

50 jaar 

▪ PMC: Voldoet minimaal aan standaardeisen zoals 

opgenomen in Woonstandaard 3.0 voor PMC 11, 

12, 13 of 14 (afhankelijk van gekozen PMC). 

- Flexwoningen die zijn ingekocht via het aanbestedingstraject van 

RVB en het collectieve inkooptraject van Aedes worden verondersteld 

te voldoen aan bovenstaande technische eisen. Bij de nadere 

uitwerking van de technische eisen is het programma van eisen zoals 

gehanteerd bij het collectieve inkooptraject van Aedes leidend. De 

garantie is beschikbaar voor zowel grondgebonden flexwoningen als 

gestapelde flexwoningen. 

- Uitsluitend woningen die gedurende de hele garantieperiode worden 

verhuurd als sociale huurwoning tegen een maximale huurprijs van € 

808,06 per maand (prijspeil 2023) of zoals deze prijs daarna wordt 

bepaald op basis van artikel 13, eerste lid, onder a, Wet op de 

huurtoeslag, komen in aanmerking voor de garantie. 

- Voor woningcorporaties geldt, dat daarbij tevens uitsluitend 

woningen die bij start verhuur worden verhuurd aan huishoudens 

conform de voorwaarden van passend toewijzen op grond van artikel 

47-49 Woningwet, in aanmerking komen voor de garantie.  

- Dit betekent voor woningcorporaties dat de huurprijs voor niet-

geliberaliseerde huurwoningen en de toewijzingsregels voor sociale 

huisvesting op grond van de Woningwet moeten worden toegepast 

en er dan sprake is van een (separate) sociale DAEB zonder plafond 

van € 15 mln. per onderneming per jaar. Voor andere investeerders 

geldt de huurprijs voor niet-geliberaliseerde huurwoningen en is er 

sprake van een DAEB met een plafond van € 15 mln. conform het 

DAEB-Vrijstellingsbesluit. 

- Uitsluitend projecten in Nederland komen in aanmerking voor de 

garantie, omdat deze gericht zijn op de Nederlandse woningmarkt. 

- Uitsluitend woningen die gedurende de hele garantieperiode door de 

investeerder volgens de NEN2767 normen (minimaal conditiescore 3) 

of uitgangspunten Kwaliteit in Balans worden onderhouden, komen in 

aanmerking voor de garantie. 

- De uitvoeringsorganisatie (marktmeester) verifieert voordat een 

garantie op nieuwe flexwoningen wordt afgegeven, of geen passende 

gebruikte flexwoningen met lopende garantie beschikbaar zijn die 

voor het betreffende project gebruikt kunnen worden. Bij een 

ingangsdatum van de afgegeven garantie in 2023 kunnen de eerste 

gebruikte flexwoningen vanaf 2033 beschikbaar komen. Door deze 

voorwaarde wordt de ontwikkeling van een tweedehands markt (of 

flexibele schil) van hoogwaardige flexwoningen gestimuleerd. 

- Per gemeente is sprake van een maximaal aantal woningen dat 

onder de garantie valt, namelijk maximaal 100 flexwoningen per 

10.000 inwoners.  
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- De garantie is bij verkoop van de flexwoning desgewenst 

overdraagbaar aan de nieuwe eigenaar. Stel dat de flexwoning in 

jaar 6 (zonder dat een beroep is gedaan op een uitkering onder de 

garantie) wordt verkocht aan een nieuwe eigenaar (al of niet met 

verplaatsing van de flexwoning binnen of buiten de 

gemeentegrenzen) dan zal de nieuwe investeerder de gemeente (die 

dan wel bereid moet zijn om mee te werken) en het Rijk kunnen 

verzoeken om een wijziging van de tenaamstelling van de 

beschikkingen. De looptijd van de fictieve afschrijvingstermijn wordt 

dan niet aangepast (i.e. in dit voorbeeld blijft deze doorlopen vanaf 

jaar 6). De bijdrage van € 1.000 per flexwoning (zie verderop) is dan 

evenmin opnieuw verschuldigd. 

2.3 Hoe komt een investeerder in aanmerking voor de garantie?  

Op hoofdlijnen neemt de investeerder de volgende stappen om in 

aanmerking te komen voor de garantie: 
- De investeerder en gemeente zullen in het kader van de betreffende 

plan-/ gebiedsontwikkeling samen overtuigd moeten zijn van nut en 

noodzaak om een beroep te doen op deelname aan de garantie. 

Zonder medewerking van de gemeente is het immers niet mogelijk 

voor de investeerder om deel te nemen aan de garantie. 

- De investeerder meldt zich aan bij de uitvoeringsorganisatie voor 

deelname aan de garantie en doet een aanvraag voor een garantie. 

Gedurende het aanmeldproces dienen diverse documenten te worden 

overgelegd, waaronder: 

o Garantiebeschikking gemeente (conform modelbeschikking 

van het Rijk); 

o Onderbouwing bouwkosten flexwoningen (benodigd voor 

opstellen uitkeringstabel). 

- De uitvoeringsorganisatie toetst de aanmelding aan de in deze 

toelichting opgenomen voorwaarden. 

- Indien aan de voorwaarden wordt voldaan dan verleent het Rijk een 

garantiebeschikking met betrekking tot de financiële 

herplaatsingsgarantie. Binnen een jaar na het verlenen van deze 

beschikking zal een ministeriële regeling worden vastgesteld als 

basis voor de verlening en vaststelling van de financiële 

herplaatsingsgaranties. 

- Bij het verlenen van de garantiebeschikking door het Rijk is de 

investeerder een bijdrage van € 1.000 per woning die onder de 

garantie wordt gebracht verschuldigd. 

 

Verder geldt nog het volgende: 

- De garantie geldt vanaf de verlening van de garantiebeschikking 

door het Rijk. Indien de investeerder de woningen niet binnen 18 

maanden na dagtekening van de garantiebeschikking van het Rijk in 

exploitatie neemt, dan vervalt de garantie, zonder terugbetaling van 

de bijdrage van € 1.000 per woning. Dit dient om de investeerder en 

gemeente enige vaart te laten maken met de planontwikkeling en te 

voorkomen dat garantiekapitaal voor lange tijd vast komt te zitten in 

projecten die niet tot realisatie komen. Na het vervallen van de 

termijn van 18 maanden kan opnieuw een aanmelding gedaan 

worden. Er zal dan opnieuw een bijdrage van € 1.000 per woning in 

rekening worden gebracht.   

- De garantie vervalt op het moment dat een financiële uitkering onder 

de garantie heeft plaatsgevonden. Het is dus niet mogelijk meerdere 
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keren een financiële uitkering te ontvangen voor dezelfde 

flexwoning. 

- De ministeriële regeling die binnen een jaar na het verlenen van de 

garantiebeschikking van het Rijk wordt vastgesteld, zal nadere 

uitvoeringsbepalingen bevatten over de financiële 

herplaatsingsgarantie. Onder meer kunt u verwachten dat daarin de 

rol van de marktmeester, het doorlopen van de herplaatsingsladder, 

en het proces indien zich geschillen voordoen nader worden 

uitgewerkt. 
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2.4 Welke voorwaarden gelden om in aanmerking te komen voor een 

financiële uitkering? 

 

Indien een investeerder aanspraak wil maken op een uitkering onder de 

garantie dan gelden daarbij de volgende voorwaarden: 
- Uitkering is uitsluitend mogelijk 1) bij verkoop van de flexwoning als 

geheel, in alle afzonderlijke onderdelen tezamen, aan een derde 

partij, en uitsluitend 2) als deze derde partij de flexwoning niet door-

exploiteert op dezelfde locatie. Verkoop leidt tot een (verifieerbare) 

transactieprijs en die transactieprijs vormt input voor de berekening 

van financiële uitkering (zie volgende paragraaf). Dit betekent dat 

een uitkering onder de garantie niet mogelijk is wanneer de 

flexwoning in bezit blijft van de initiële investeerder, al of niet voor 

een tweede exploitatietermijn elders.  

- Aanspraak op uitkering is alleen mogelijk nadat investeerder en 

gemeente de zogenaamde herplaatsingsladder volledig hebben 

doorlopen. De herplaatsingsladder bestaat uit de volgende 

opeenvolgende stappen: 

1. Tijdig (minimaal 24 maanden voorafgaand aan aanspraak) 

wordt door de investeerder een signaal afgegeven aan de 

marktmeester dat einde exploitatietermijn nadert.  

2. De investeerder heeft zelf een inspanningsverplichting om 

te zoeken naar nieuwe locaties. 

3. De gemeente heeft een inspanningsverplichting om te 

zoeken naar nieuwe locaties binnen de gemeentegrenzen. 

4. De gemeente heeft een inspanningsverplichting om 

regiogemeenten te benaderen om te zoeken naar nieuwe 

locaties binnen de woningmarktregio (dit proces wordt 

ondersteund middels toekomstige regionale woondeals en 

het wetsvoorstel Wet versterken regie op de 

volkshuisvesting). 

5. De gemeente heeft een inspanningsverplichting om 

provincie te benaderen om te zoeken naar nieuwe locaties 

binnen de provincie (dit proces wordt ondersteund middels 

toekomstige regionale woondeals en het wetsvoorstel Wet 

versterken regie op de volkshuisvesting). 

6. Het Rijk zorgt dat een landelijk opererende marktmeester 

in het leven wordt geroepen die zorgt voor een actueel 

landelijk overzicht van (locaties voor) flexwoning-

projecten. De marktmeester heeft als opdracht om alle 

betrokken partijen te ondersteunen bij het vinden van 

vervolglocaties, met als doel optimale herplaatsing van de 

flexwoning te bewerkstelligen.  

- De rol en positie van de uitvoeringsorganisatie en de 

marktmeester (ook in relatie tot investeerder, gemeente en Rijk) 

worden nog nader uitgewerkt.  

- Tot slot geldt dat ten opzichte van de aanvangsdatum van de 

afgegeven garantie geen materiële wijzigingen op de flexwoning 

mogen hebben plaatsgevonden. 
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3 Hoe hoog is de financiële uitkering? 

Indien een investeerder recht heeft op een financiële uitkering, dan wordt 

deze als volgt bepaald: 
- De financiële uitkering in jaar X is gebaseerd op het verschil tussen: 

o De fictieve boekwaarde van de flexwoning uitgaande van 

een lineaire afschrijving, de afschrijving start op het 

moment van verlening van de garantiebeschikking door 

het Rijk; 

o De opbrengst uit marktconforme verkoop van de 

flexwoning aan een derde partij. 

- Het verschil tussen deze waarden dient bij aanspraak als basis voor 

de financiële uitkering aan de investeerder, waarbij 60% voor 

rekening van het Rijk komt, en 25% voor rekening van de gemeente. 

- De afschrijvingstermijn is als volgt: 

o Flexwoningen met ‘tijdelijke kwaliteit’– 20 jaar 

afschrijvingstermijn 

o Flexwoningen met ‘permanente kwaliteit’– 30 jaar 

afschrijvingstermijn 

- Aanspraak is mogelijk in de volgende jaren: 

o Flexwoningen met ‘tijdelijke kwaliteit’ – vanaf jaar 10 tot 

jaar 20) 

o Flexwoningen met ‘permanente kwaliteit’ – vanaf jaar 10 

tot jaar 30) 

- De fictieve boekwaarde wordt gebaseerd op de bouwkosten 

(“casco+” conform Woonstandaard 3.0, exclusief BTW) van de 

flexwoning. De investeerder geeft aan wat de bouwkosten van de 

flexwoning zijn, te onderbouwen met offertes. Bouwkosten zijn 

derhalve: 

o Inclusief kosten voor gebouwdelen waarvan redelijkerwijs 

mag worden aangenomen dat deze bij toekomstige 

verkoop van de woning mee verkocht zullen worden. 

Gebouwdelen zoals ontsluitingsgalerijen, trappenhuizen, 

installatieruimtes, inpandige fietsenstallingen, inpandige 

bergingen, omheiningen voor tuinen en ruimtes voor 

sociaal beheer en leefbaarheid, voor zover onderdeel van 

het woningbouwproject, kunnen derhalve wel worden 

meegenomen in de op te voeren bouwkosten; 

o Exclusief losse overige gebouwen (al of niet demontabel) 

die niet als individuele woning worden verhuurd; 

o Exclusief grondkosten; 

o Exclusief bouw-/woonrijp maken; 

o Exclusief kosten voor parkeerplaatsen; 

o Exclusief stoffering/meubilair; 

o Exclusief eventuele niet mee verplaatsbare onderdelen 

zoals fundering; 

o Exclusief kosten die zien op de exploitatie van de 

flexwoningen zoals kosten voor erfpacht, onderhoud, 

beheer en verplaatsing; 

o Exclusief overige stichtingskosten zoals advieskosten, 

leges, rentekosten etc.  
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- Bovenop genoemde bouwkosten wordt voor het bepalen van de 
fictieve boekwaarde een standaard opslag van 21% gehanteerd met 
betrekking tot niet terugvorderbare BTW.  

- Tabel 1 toont ter illustratie de uitkeringstabel voor ‘tijdelijke 
kwaliteit’. Een dergelijke uitkeringstabel zal worden opgenomen in 
elke garantiebeschikking van de gemeente en het Rijk. Daarmee is 
het verloop van de fictieve boekwaarde voor het betreffende project 
over de jaren bepaald.  
De gerealiseerde transactieprijs op het moment van aanspraak (ter 

illustratie hieronder € 1;--) is pas bekend op het moment van 

aanspraak, en bepaalt de definitieve financiële uitkering aan de 

investeerder.  

- Tegelijk met publicatie van deze notitie is op 

www.volkshuisvestingnederland.nl een rekentool (Excel, beveiligd, 

v1.3) beschikbaar gesteld. Deze rekentool dient (net als tabel 1) ter 

illustratie, en de berekeningen zijn dan ook in concept en indicatief. 

- Het Rijk heeft € 220 miljoen euro beschikbaar gesteld voor de 

garantie, inclusief de uitvoeringskosten (subsidieplafond). 
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Tabel 1: Voorbeeld uitkeringstabel 

 

Zie rekentool (Excel, v1.3) op  

www.volkshuisvestingnederland.nl. 
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Onderdeel Para. Excl BTW Incl BTW

INVESTERING
Grondkosten -€                -€          
   Bouwrijp maken (zonder btw) 0% -€          
   Woonrijp maken (zonder btw) 0% -€          
   Huur grond 21% -€          
   VAT-kosten -€          
   Plankosten -€          

Bouwkosten -€                -€          
   Totale bouwkosten incl plaatsing, vergunning, etc 21% -€          

Bijkomende kosten -€                -€          
Bijkomende kosten 21% -€          
herplaatsingsgarantie 21% -€          
   NUTS: Elektra (tarief Enexis 2023 individueel) hard -€          
   NUTS: Water (tarief Vitens) hard -€          
   NUTS: Riool, zit in bouwrijp maken -€          
   NUTS: CAI, via Ziggo geen kosten -€          
   Leges omgevingsvergunning 3% -€                -€          

Totale investering inclusief btw -€          
EXPLOITATIE
Opbrengsten -€          
   Huurprijs per maand
   Minus: huurderving en leegstand 1%

Normen en parameters
   Exploitatietermijn in jaren
   Restwaarde (% van bouwkosten
   Bedrijfslasten per VHE 
   Onderhoud (reparatie, mutatie en cyclisch) per jaar
   WOZ waarde (verhuurderheffing 2023 e.v. = 0,537%)
   Belasting en verzekeringen per jaar (aanname)
   Disconteringsvoet (aanname)
   Inflatie t.b.v. WOZ en huurprijs (aanname) 
   Stijging onderhoudskosten 

Bedrijfswaarde -€          

OUTPUT
   Onrendabele investering per woning


