Publicatie normen en bronnen in de beoordelingsmethodiek 2010

Aard van de norm

Niveau van de norm

Bron waaraan de norm wordt
ontleend

1.1 Normen ten behoeve van de bepaling volkshuisvestelijk vermogen als onderdeel van de solvabiliteitsbeoordeling voor het verslagjaar 2009

Moment van disconteren Medio het jaar CFV

Disconto bij uniformering o

bedrijfswaarde en rentabiliteitswaarde 6% WSW

Inflatie 2009 1,2% CBS: CPI 2009

Inflatie raming 2010-2014

1,00%; 1,25%; 1,50%; 1,75%; 2,00%

CPB: prognose 2010

CFV: op basis van niveau 2010 en
groei naar evenwichtsniveau
vanaf jaar 6

Evenwichtsniveau inflatie

2,25%: vanaf jaar 6 (2015) wordt uitgegaan van deze waarde

WSwW

Bouwkosten-/onderhoudskostenstijging

2009

0,27%

CBS: nieuwbouw woningen
inputprijsindex (voorlopig cijfer;
2009)

Bouwkosten-/onderhoudskostenstijging

2010-2014

1,25%; 1,65%; 2,05%; 2,45%; 2,85%

CPB: prognose 2010
(contractlonen)

CFV: op basis van niveau 2010 en
groei naar evenwichtsniveau
vanaf jaar 6

Evenwichtsniveau bouwkosten-
/onderhoudskostenstijging

3,25%: vanaf jaar 6 (2015) wordt uitgegaan van deze waarde

WSW

Marge huurgroei 2010-2014

Maximale huurontwikkeling: 0,5% gemiddeld per jaar hoger dan de inflatieverwachting voor het daaraan
voorafgaande jaar (is gelijk aan een gemiddelde huurontwikkeling in de eerste vijf jaar van 1,85%).
Minimale huurontwikkeling: gemiddelde huurontwikkeling van 0% in de eerste vijf jaar.

CFV: omvang marge op basis van
inschatting wettelijke- en markt
mogelijkheden

Huurgroei vanaf 2015 Evenwichtsniveau inflatie WSwW
. Minimale huurderving: 0,5% gemiddeld per jaar

Marge huurderving 2010-2014 Maximale huurdervingg: 2,0%ggemidde|dF;3eriaar RV
Marge huurderving vanaf 2015 Minimaal 1,0% en maximaal 1,5% gemiddeld per jaar CFV
Sectorspecifieke heffing Periode 2010-2017; conform beleidsregels CFV
Bepaling normatieve levensduur De opgegeven levensduur wordt aangepast als deze meer dan drie jaar in de plus of min afwijkt van de op CRV
woongelegenheden basis van een regressieanalyse berekende verwachte levensduur.

€ 5.000,- voor een zelfstandige woongelegenheid (restant levensduur 0 jaar);
Restwaarde € 2.500,- voor een onzelfstandige woongelegenheid (restantﬂlevensgiuur Oja}ar);

jaarlijkse stijging 2,25% bij een langere levensduur en daarbij een discontering met 6%; CFV

bij sloopportefeuille wordt opgave overgenomen.




Marge lastenniveau

Voor de vastgoedportefeuilles vindt de volgende toets plaats. De uit de uniformering van de opgegeven
bedrijfswaarde afgeleide kasstroom netto variabele lasten per eenheid wordt hierbij vergeleken met de netto
variabele lasten die uit de kasstroomprognose dPi 2009-2014 voortvloeien. De netto variabele lasten vormen
hierbij de som van netto bedrijfslasten en de onderhoudslasten. De netto bedrijfslasten in de
kasstroomprognose worden hierbij als maatstaf voor de gehele exploitatieperiode genomen. Met betrekking
tot de onderhoudslasten wordt voor de exploitatiejaren die niet in de prognose zijn opgenomen de volgende
lijn aangehouden. Voor de laatste vijf exploitatiejaren wordt rekening gehouden met een einde
exploitatienorm van €500,-, €400,- en €300,- voor respectievelijk huurwoningen, verzorgingshuizen en
overige woongelegenheden. Voor de periode tussen de vijf prognosejaren en einde exploitatie wordt
uitgegaan van resp.: €1.100,-, €700,- en €600,-. Voor niet woongelegenheden wordt de uit de opgave
afgeleide kasstroom genomen voor de middenperiode en voor de laatste periode 50% daarvan. Alle
genoemde waarden hebben betrekking op prijspeil ultimo 2009. De bedrijfswaardeopgave is afkomstige uit
de verantwoordingsinformatie (dVi) voor het verslagjaar 2009. Mocht de vergelijking met de variabele lasten
uit de bedrijfswaarde indiceren dat in de bedrijfswaarde een te laag bedrag is opgenomen, dan wordt ten
behoeve van de voorlopige beoordeling het niveau in de bedrijfswaarde opgehoogd. Een 10% marge ten
opzichte van de variabele lasten uit de bedrijfswaarde wordt als grens gehanteerd (zolang de berekende
waarde op basis van de kasstromen niet meer dan 10% boven de op basis van de opgegeven bedrijfswaarde
bepaalde waarde ligt vindt er geen aanpassing plaats). Het percentuele verschil (na aftrek van 10%) wordt
gebruikt als ophogingsfactor voor de waarden in de deelportefeuilles doorexploitatie: zelfstandige
huurwoningen, verzorgingshuizen en overige woongelegenheden.

CFvV

1.2 Normen t.b.v. de bepaling van het markt-, macro-economisch en operationeel risico als onderdeel van de solvabiliteitsbeoordeling voor het verslagjaar 2009

Normen marktrisico zelfstandige
woongelegenheden, overige

Zelfstandige woongelegenheden Huur/WOZ-verhouding Waardeschok
Minimaal 2% 1,6%
Maximaal 7% 6,22%

De huur/WOZ-verhouding is de huur van zelfstandige eenheden gedeeld door de WOZ-waarde van
dezelfde eenheden. Waarden lager dan 2% of hoger dan 7% worden afgetopt. Voor waarden tussen
deze grenzen verloopt de hoogte van de waardeschok lineair. Waardeschok percentage maal de

woongelegenheden en geliniformeerde bedrijfswaarde geeft het risicobedrag. RV
verzorgingseenheden
Voor de overige woongelegenheden wordt rekening gehouden met een waardeschok van 6,5%. Op
basis van informatie over de kamermarkt in de belangrijkste studentensteden kan dit percentage met
maximaal 50% neerwaarts worden bijgesteld. Het betreffende percentage maal de geliniformeerde
bedrijfswaarde van de overige woongelegenheden geeft het risicobedrag weer. Voor de
verzorgingshuizen wordt rekening gehouden met een waardeschok van 6,5%. Dit percentage maal de
geliniformeerde bedrijfswaarde van deze eenheden geeft het risicobedrag.
Normen markirisico exploitatie overige 15% waardeschok ten opzichte van de geiliniformeerde bedrijfswaarde CFV
verhuureenheden
Normen marktrisico koopwoningen
Ultimo 2009 opgeleverde, maar nog niet | 15% van de omvang van de voorraden
verkochte woningen (voorraden) 10,0% van de stichtingskosten van de op te leveren productie of de positie onderhanden werk als deze hoger | CFV

In de eerste twee jaar op te leveren
eenheden of onderhanden werk

IS




Basisrente

3,44%

DNB: jongste staatsleningen
december 2009

Spread plus kosten boven staat voor de

Geborgd:1,0% voor hele periode

periode 2010-2014 bij slecht weer Ongeborgd: 1,9% RV
Basisrente na ,SChOk in jaar 5 ('slecht 6,84% (lange termijn verwachting rente is 4,5%) Ortec
weer scenario’)
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