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Aantal greenfields loopt terug

• Minder gebruik “makkelijke” greenfields

• Brownfields moeilijker en duurder

Groeiend aantal huishoudens

• Ca. 1 miljoen nieuwe woningen in 2040

• Meer 1persoons-huishoudens 

• Meer alleenstaande ouderen, langer thuis

I. Aanleiding

‘Makkelijk geld’ grotendeels opgedroogd

• Subsidie-gelden gestopt

• Strengere regelgeving gemeenten

• Wel veel privaat geld beschikbaar

Veel barrières bij stedelijke ontwikkeling

• Lange looptijden

• Complexe eigendomsverhouding

• Etc.



Minister Ollongren (Tweede Kamer, 31 januari 2018, AO Volkshuisvesting en Woningmarkt)

“Het fonds […] is een revolverend fonds dat toeziet op de voorfinanciering die nodig is, bijvoorbeeld voor 
sanering van vervuilde terreinen. Dat is nodig vanwege de risico's die de partijen op dat moment niet goed 
kunnen overzien. Als het vervolgens gerealiseerd wordt, dan kan het geld ook gewoon terugkomen. Daarom 
zegt Van Gijzel […] dat dit een nuttig instrument zou zijn. Dat is de reden waarom ik zeg dat het mooi zou zijn 
als de Europese Investeringsbank en andere partijen daar zouden instappen en dat mogelijk maken.”

I. Aanleiding



• Revolverend fonds is geen subsidiepot.

• De business case is in beginsel sluitend en het geld komt in principe terug.

I. Aanleiding

Binnenstedelijke
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II. Onderzoek

Onderzoek TU Delft – Fakton

Methode
• Literatuuronderzoek
• Vergelijking cases
• Interviews
• Expertsessies

Cases
• Jessica (SOFIE, ED en FRED)
• NRF
• Prv Herontwikkelingsmij (HMO, OMU, BOM/BHB)



II. Onderzoek

Praktisch advies Platform 31 – Fakton

Methode
• Werksessies
• Alle partijen in het veld

Doel
• Advies aan Minister Ollongren (BZK)



II. Onderzoek

FST

Organisatorische structuur Financiële structuur Type project(en)Doelstelling

1. Doelfocus
2. Doellimitatie
3. Doelgroep

1. Governancestructuur
2. Fondsmanagement
3. Competenties
4. Evaluatie

1. Investeringsstrategie
2. Fondsvolume
3. Financiële instrumenten
4. Toetsingscriteria

1. Type projecten
2. Schaalniveau van fonds
3. Werkgebied

• Analytisch kader: vier dimensies van een fonds



1. Doelfocus
• Stedelijke transformatie

• Locaties die normaal niet opgepakt worden

• Het gaat om maatschappelijk én financieel rendement; nadruk op 
maatschappelijke component

• Voor huidige situatie, maar ook voor volgende ‘economische dip’

2. Doeleliminatie
• Flexibiliteit is nodig

• Dus niet te strikt formuleren van het doel

• Niet het dekken van onrendabele toppen

3. Doelgroep
• Alle partijen in het veld

• Publieke en private initiatieven

III. Contouren – Doelstelling

Criteria voor meerwaarde FST:

A. Maatschappelijk urgent
• Woningbouwopgave / Verstedelijking
• Duurzaamheid
• Inclusiviteit
• Economie
• Innovatie

B. Samengesteld, complex en relatief hoog 
risicoprofiel
• Verevening zoet en zuur
• Grote omvang
• Lange ‘time to market’
• Diepe en lange badkuip
• Hoog risicoprofiel 

C. Markt falen
• Investeringen niet regulier op gang
• Doorbreken impasse en commitment nodig
• Afweging rendement – risico



1. Governancestructuur
• Kleine en efficiënte organisatie; geen bureaucratie

• Op relatief grote afstand van politiek

• Regionale kennis vereist, maar niet regional verdelen (nationaal organisatie?)

2. Fondsmanagement
• Pijplijn aanpak: voortoets, pilots, tranches

• Voortschrijdend inzicht in organisatorische behoefte

• Inzetten van kennis van fondsmanagement (praktijk voorbeelden)

3. Competenties
• Goed geëquipeerd team; juiste kennis aanwezig

• Volwaardige partner

4. Evaluatie
• Lerende organisatie

• Interne en externe evaluaties

III. Contouren – Organisatorische structuur



1. Investeringsstrategie
• Duidelijke koppeling aan doelstelling: maatschappelijk rendement

2. Fondsvolume
• Pijplijn aanpak: goed zicht op fondsvolume; beheersbaar

• Funding met publiek geld: afweging rendement – risico

3. Financiële instrumenten
• Flexibiliteit in instrumentarium

• Voor nu én voor straks

4. Toetsingscriteria
• Toetsingscriteria: uitwerken 3 criteria meerwaarde

• Door fondsmanager

III. Contouren – Financiële structuur



1. Type projecten
• Maatschappelijke urgentie

• Binnestelijke transformatie

• Waarbij woningbouw de boventoon voert

• Geen minimale / maximale omvang – maatwerk is vereist

• Flexibiliteit gewenst (grondexploitatie, opstalontwikkeling, 
vastgoedexploitatie, bedrijfsexploitatie)

2. Schaalniveau van het fonds
• Regionale inzet, maar niet regional verdelen (nationaal organisatie?)

3. Werkgebied
• Aansluiten bij de “perspectiefgebieden” (NOVI, >2020)

III. Contouren – Type projecten
Ideeën:
A. Grondbank (bijvoorbeeld bij inkoop bezit 

corporaties)
B. Achtervangconstructie (bijvoorbeeld bij 

structureel tegenvallende markt)
C. Garantie kostenverhaal (bijvoorbeeld bij 

freeriders)
D. First Developer Risk (bijvoorbeeld bij latere 

waardestijging)



IV. STELLINGEN



Het fonds stuurt strak op een (niet te hoog) rendement

Het maatschappelijk rendement is belangrijk. Maar zonder strakke sturing weten we allemaal wat er met het 
geld gebeurt: dat komt natuurlijk nooit meer terug.

Stelling 1



Alle partijen uit het veld stellen projecten voor

Het fonds richt zich immers op de stedelijke transformatie als opgave en niet op specifieke partijen binnen die 
opgave. Een bewonerscollectief kan dus ook een voorstel doen.

Stelling 2



Het fonds doet een ontwikkeling nooit zelf

De echte kennis zit niet bij het fonds, maar is lokaal aanwezig. Het fonds opereert dus altijd met lokale
partners.

Stelling 3



Het fonds opereert nationaal

Stedelijke transformatie is een landelijke opgave en vraagt om landelijke sturing. Dit kunnen we niet lokaal
organiseren.

Stelling 4



De politiek staat op grote afstand van het fonds

Alleen dan kan het fonds goed werken. De afstand zorgt immers voor zakelijkheid, continuïteit en
voorspelbaarheid. 

Stelling 5



Het fonds investeert direct in gebieden / projecten

Het fonds moet vooral geen ‘fund-in-fund’ structuur hebben (bijvoorbeeld kapitaal verschaffen aan reeds 
bestaande fondsen). ‘Fund-in-fund’ zorgt voor onnodige bureaucratie en geldverlies.

Stelling 6



Het fonds investeert alleen met ‘hoog-risico-kapitaal’

Het fonds staat dus als eerste aan de lat als het tegelvalt. Juist daar is behoefte aan bij vastlopende stedelijke
transformaties. Zodra het fonds dat kapitaal inzet volgen de andere partijen vanzelf.

Stelling 7



Alle partijen ‘funden’ het fonds; dus publiek én privaat geld

Alleen dan doen we recht aan de gemeenschappelijke opgave, vergorten we de slagkracht en vergroten we de 
politieke slagingskans van een Revolverend Fonds voor Stedelijke Transformatie. 

(Alle partijen accepteren daarbij een gelijk en niet te hoog rendement)

Stelling 8



Het fonds richt zich alleen op grondexploitaties

Als het fonds instapt, dan alleen in GREX-en van projecten die bijdragen aan de doelstelling. Hier komen
immers alle knelpunten samen. Bovendien zijn vastgoedontwikkeling, vastgoedexploitatie en

bedrijfsexploitatie het domein van de bestaande partijen.

Stelling 9



Het opzetten van een fonds is vooral zinvol voor de volgende crisis

Momenteel is meer dan voldoende ‘durfkapitaal’ aanwezig. En er zijn ook bestaande partijen / instituties die 
de opgaven oppakken en financieren. 

Stelling 10



V. BIJLAGEN



Onderzoek

Onderzoek TU Delft – Fakton



Case study: zes structurerende elementen

Doel

1. Doelfocus

2. Doellimitatie

Organisatorische structuur

3. Afstand tot publiek orgaan

4. Organisatiegrootte 

Financiële structuur

5. Risicoacceptatie

6. Sturingsmogelijkheid 

Financieel

Breed

Veraf

Groot

Hoog

Hoog

Maatschappelijk

Strikt

Dichtbij

Klein

Laag

Laag



Variantenstudie: voorkeursvariant die het beste past

Doel

• Maatschappelijk-financiële doelstelling

• Afgewogen doellimitatie: duidelijkheid voor markt

• Scale-up mogelijkheden



Variantenstudie: voorkeursvariant die het beste past

Organisatorische structuur

• Aparte juridische entiteit

• Stevige organisatie

• Voldoende autonomie fondsmanager

• Hoog competentieniveau 

• Op Provinciaal of Metropoolregio-niveau



Variantenstudie: voorkeursvariant die het beste past

Financiële structuur

• Eenduidige investeringsstrategie

• Flexibiliteit in aanpak en instrumenten

• Maatwerk

• Gebouwniveau: garanties en financiering

• Gebiedsniveau: participaties en ontwikkelen



Variantenstudie: voorkeursvariant die het beste past

Type projecten

• Aantoonbare bijdrage aan doelen

• Leegstand, achteruitgang, sociaal-negatieve effecten

• Twee typen projecten: gebouw en gebied



Conclusies: zes hoofdconclusies

1. Marktfalen duidelijk aantoonbaar

• Voorwaardelijk voor publieke inzet

• Met name langdurige, complexe projecten komen niet van de grond

• Reguliere, commerciële financiers zijn terughoudend

2. Een revolverend fonds stimuleert stedelijke ontwikkeling

• Gat door marktfalen opgevuld door revolverend fonds

• Case study uitkomsten tonen dit aan

• Revolverend fonds kan andere afweging maken

• Maatschappelijke baten  andere risicoperceptie



Conclusies: zes hoofdconclusies

3. Voorwaardelijke condities tekenen zich af

• Belangrijkste voorwaardelijke condities

• Andere risicoafweging  “marktconform” rentepercentage 

• Gebouwniveau / gebiedsniveau

• Duidelijke doelstelling

• (Financieel) maatwerk en flexibele aanpak

• Apolitieke, volwaardige marktpartij

• Langdurig commitment

• Voldoende fondsvolume

4. Voorkeursvariant kan worden geschetst

• Good en bad practices

• Voorwaardelijke condities en succesfactoren 

• Geen blauwdruk!



Conclusies: zes hoofdconclusies

5. Politiek- en marktdraagvlak aantoonbaar

• Duidelijke politieke trend op lokaal en regionaal niveau

• Politiek Den Haag voelt (nog) geen urgentie

• Markt ziet potentie

• Doch: complexiteit

• Versterken: koppelen met andere “dossiers”

6. Revolverend fonds heeft invloed op besluitvorming van ontwikkelaars

• Theoretische invloed

• Besluitvorming geheel financieel-gedreven

• Bijeen brengen van land, arbeid en geld is essentieel

• Revolverend fonds beïnvloedt de businesscase

• Praktische invloed

• Duidelijke invloed op projectniveau

• Condities zeer duidelijk van belang

• Risicoperceptie, rente, en langdurig commitment zijn essentieel


