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1. INLEIDING EN DOELSTELLING

Investeringen in vastgoed — zowel in nieuwbouw als bestaande bouw - zijn een belangrijke activiteit

van Domesta. Zowel voor de interne sturing als de externe verantwoording is het van belang heldere
uitgangspunten te formuleren waarbinnen deze activiteit wordt uitgevoerd. Het is dan ook niet voor

niets dat corporaties volgens de Woningwet verplicht zijn een investeringsstatuut op te stellen en te

hanteren.

Dit investeringsstatuut beoogt een zo concreet mogelijk en uniform afwegingskader te bieden voor
het beoordelen van investeringen. De duidelijkheid die hiermee wordt geboden leidt er toe, dat:

- de toezichthouders (RvC) er op kunnen vertrouwen dat Domesta investeringen pleegt die
strategisch, financieel en operationeel voldoen aan alle gestelde eisen en dat de continuiteit
van Domesta gewaarborgd is;

- organisatie en bestuur van Domesta bij het voorbereiden en realiseren van investeringen
duidelijkheid hebben over inhoud van de toetsen en de verwachtingen over de gewenste
uitkomsten en daarmee over de slagingskans van hun voorstellen en daarmee de efficiéntie
en effectiviteit van hun werkzaamheden.

Domesta heeft als hoofddoelstelling het werkzaam zijn op het gebied van de volkshuisvesting zoals
bedoeld in de Woningwet en het Besluit Toegelaten instellingen Volkshuisvesting (hierna: BTiV). Voor
investeringen zijn de bepalingen uit de Woningwet, BTiV en de Regeling Toegelaten instellingen
Volkshuisvesting (hierna: RTiV) van belang. Naast deze wettelijke kaders houdt Domesta zich aan de
Governancecode Woningcorporaties. Alle activiteiten en de daaruit voortvloeiende investeringen zijn
hieraan ondergeschikt, dienend en vinden binnen dit kader plaats. Indien een verandering of
uitbreiding van de wettelijke externe kaders plaatsvindt waardoor strijdigheid met het
investeringsstatuut ontstaat, prevaleert de wet. Het investeringsstatuut zal dan worden aangepast.

De hoofdlijnen van de besluitvormingsprocedures, operationele procedures en kaders waarbinnen
Domesta haar investeringsactiviteiten uitvoert, zijn vastgelegd in de navolgende documenten. Een
eerdergenoemd document prevaleert boven een later genoemd document, zie onderstaande tabel.

Document Toelichting

Statuten In dit document zijn de interne rechtsverhoudingen en organisatieregels in verhouding tot
de organisatiedoelen vastgelegd. Uit de statuten komt het Bestuursreglement en het
Reglement Raad van Commissarissen voort, waarin verantwoordelijkheden en taken zijn
belegd.

Procuratieregeling Dit reglement regelt de gedelegeerde bevoegdheid van functionarissen om namens
Domesta verplichtingen met juridische en financiéle consequenties jegens

derden aan te gaan.

Reglement Het ingevolge artikel 55a van de Woningwet opgestelde reglement waarin inzichtelijk is
Financieel Beleid en | gemaakt hoe Domesta borgt dat haar financiéle continuiteit niet in gevaar wordt gebracht.
Beheer
Investeringsstatuut In dit document zijn de kaders en normen voor vastgoed (des)investeringen vastgelegd. Het
investeringsstatuut beschrijft de bevoegdheden, de besluitvorming, het proces en het
toetsingskader.

Tabel: Overzicht toetsingskader investeringen

Met het investeringsstatuut geeft Domesta invulling aan de vigerende wet- en regelgeving,
waaronder de Woningwet en de Governancecode Woningcorporaties. Onderhavig
investeringsstatuut maakt onderdeel uit van de governancestructuur van Domesta en is onlosmakelijk
verbonden met de documenten zoals opgenomen in bovenstaande tabel. Het investeringsstatuut is
vastgesteld door het statutaire bestuur en goedgekeurd door de Raad van Commissarissen.
Eventuele wijzigingen op het investeringsstatuut worden vastgesteld door het statutaire bestuur en
ter goedkeuring voorgelegd aan de Raad van Commissarissen. Het investeringsstatuut heeft een
langdurige werking en wordt eens in de vier jaar geévalueerd en, indien nodig, aangepast.



Houdbaarheid

Het investeringsstatuut kent geen vooraf bepaalde houdbaarheidsdatum. Om de
houdbaarheidsdatum niet onnodig te beperken, bevat het investeringsstatuut vooral algemene
principes en bepalingen. De concrete kaders zijn onder meer afhankelijk van macro-economische
cijfers en worden jaarlijks geactualiseerd en vastgesteld tijdens het begrotingsproces. Daar waar
relaties bestaan met andere beleidsstukken, volstaan wij met een verwijzing zonder de hierin
vastgelegde uitgangspunten in het investeringsstatuut te herhalen. Ook hiermee wordt de
houdbaarheid van het investeringsstatuut verlengd.

Leeswijzer

Dit investeringsstatuut begint met een toelichting op de financiéle positie. In hoofdstuk 3 wordt de
reikwijdte van het statuut beschreven. In hoofdstuk 4 wordt stil gestaan bij de besluitvorming en de
fasering van investeringsprojecten. Tot slot worden de toetsingscriteria en uitgangspunten bij de
praktische uitvoering benoemd en uitgewerkt.



2. RISICOPROFIEL FINANCIELE POSITIE

Domesta heeft voor de komende 20 tot 30 jaar een grote investeringsopgave. Deze investeringen in
woningen, door nieuwbouw of renovatie, kosten geld. Geld dat niet altijd vanuit de dagelijkse
bedrijfsvoering beschikbaar is. Voor het investeren in woningen moet vaak geld geleend worden.

Vanuit financieringsperspectief is het belangrijkst dat Domesta te allen tijde toegang houdt tot
financiéle markten door aan de ratio’s van Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) te blijven
voldoen. Uitgangspunt daarbij is dat de aan te trekken financiering zo veel mogelijk met (relatief
goedkoper) WSW geborgde leningen wordt ingevuld.

Om toegang tot de kapitaalmarkt te houden is het van belang dat Domesta periodiek toetst of het
financieel gezond is conform de eisen van WSW. Deze toetsing vindt jaarlijks plaats aan de hand van
de meerjarenbegroting. Op basis van de plannen uit de meerjarenbegroting wordt door het WSW de
hoogte van het borgingsplafond voor de daeb investeringen van Domesta vastgesteld. Voor een
investering in daeb-bezit kan er derhalve financiering worden aangetrokken met borging van het
WSW. Dit is niet altijd mogelijk omdat het WSW het borgingsplafond niet langer dan een jaar vooruit
beschikbaar stelt. Investeringen hebben soms een langere horizon. Het risico dat geen WSW-borging
wordt verkregen, is overigens zeer beperkt zo lang Domesta voldoet aan de door het WSW gestelde
parameters. Het voldoen aan de ratio’s staat dus centraal omdat hiermee wordt verzekerd dat
Domesta in de toekomst toegang tot de kapitaalmarkt blijft houden.

De belangrijkste investeringsafwegingen worden gemaakt op portefeuilleniveau. Hier worden
volkshuisvestelijke keuzes gewogen ten opzichte van het financiéle offer, wordt het pakket van
investeringen samengesteld waarmee transformatieopgave wordt ingevuld en de financiéle
gezondheid en continuiteit bewaakt. Op projectniveau wordt concrete invulling gegeven aan de
gewenste transformatieopgave. In het investeringsstatuut is onder meer het toetsingskader voor het
beoordelen van investeringsprojecten vastgelegd. Elk project dat valt onder het investeringsstatuut
wordt gelegd langs deze maatlat. Deze toetsing is primair volkshuisvestelijk, financién zijn
randvoorwaardelijk. Het doel van financiéle toetsing op projectniveau is primair gericht op een
doelmatige invulling van de eerder gemaakte afspraken.

Toetsing aan de financiéle ratio’s waarop de corporatie door het Aw/WSW wordt beoordeeld, vindt
plaats in de MJB. Als de te beoordelen investeringsprojecten (en ook aankopen) sterk afwijken van
de aannames in de MJB of helemaal niet de MJB zijn opgenomen (benoemd of onbenoemd), wordt
het effect op de financiéle normen aanvullend op corporatieniveau (meerjarig) getoetst in het
investeringsvoorstel. Het vaststellen van de MJB door de RvC kan dus niet worden gezien als een
goedkeuring van de onderliggende projecten. Bij de MJB zal een overzicht van de geraamde
projecten voor het eerste jaar worden opgenomen met daarin opgenomen de verwachte aantallen te
bouwen/renoveren woningen en de daarbij behorende stichtingskosten. Op deze wijze beschermt
Domesta ten alle tijden haar financiéle gezondheid.



3. REIKWIJDTE VAN HET INVESTERINGSSTATUUT

In het portefeuilleplan van Domesta staat beschreven hoe de wensportefeuille van Domesta eruit
ziet. Hierin is beschreven hoe de samenstelling van bezit over een langere periode eruit komt te zien
in termen van type vastgoed, prijssamenstelling en energieprestaties. Aan de hand van dit document
gaat de asset manager projecten zoeken of complexen aanwijzen die sloop of renovatie onder gaan.
De asset manager vertaalt het portefeuilleplan naar investeringsprojecten.

Een investering wordt door Domesta beschouwd als het aangaan van de verplichting om een actief
aan te schaffen, te laten bouwen of te verbeteren zodat een bijdrage wordt gedaan aan het
portefeuilleplan. Bij elk project- of ontwikkelvoorstel vindt toetsing plaats of aan de doelstellingen uit
het portefeuilleplan wordt voldaan. Dit investeringsstatuut heeft betrekking op (des)-investeringen
die samenhangen met investeringsprojecten die komen van de asset manager. Zonder een
limitatieve opsomming te willen geven, kunnen de onderstaande schematisch weergegeven
investeringen op basis van het investeringsstatuut worden beoordeeld.
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Sloop/nieuwbouw en renovatie

Vanuit de portefeuillestrategie is de herstructureringsopgave van Domesta verwerkt in de (meerjaren)
ontwikkelbegroting. De investeringsvraag in deze projecten kan leiden tot renovatie of
sloop/nieuwbouw. Sloop/nieuwbouw en renovatie kennen specifieke aandachtsgebieden en
daarmee samenhangende kosten, zoals huurbeleid voor sloopwoningen, huurderving bij sloop,
verhuiskostenvergoedingen, afbouw planmatig onderhoud, herwaardering, bepaling inbrengwaarde
en sloopjaar.

Dit investeringsstatuut ziet ook toe op het afwegingskader investeringen in sloop/nieuwbouw en
renovatie. Alleen renovatieprojecten > € 3 miljoen of renovaties die onderdeel zijn van
assetmanagement vallen onder het statuut. Als een renovatie onder assetmanagement valt
(combinatie onderhoud/investeren of > € 500.000 in totaal of > € 15.000 per vhe of bijzonder
project) wordt het project in de haalbaarheidsfase beoordeeld zoals iedere investering. De voortgang
wordt gevolgd via de tertiaalrapportage.

Sloop, verkoop en aankoop

Het Investeringsstatuut richt zich ook op desinvesteringen en aankopen. Hierbij gaat het om
complexgewijze verkopen en aankopen (meer dan één woning) en niet om verkoop aan natuurlijke
personen (uitponden). Om een gestructureerde afweging te kunnen maken zijn fasebesluiten ook
voor deze projecten waardevol. Wel zijn minder fases nodig dan bij een nieuwbouwproject.

Raad van Commissarissen (RvC)

In de statuten en het bestuursreglement van Domesta is bepaald dat het bestuur bevoegd is invulling
te geven aan investeringen voor ontwikkelingen (nieuwbouw), indien desbetreffend project expliciet
in de fase van voorlopig ontwerp expliciet door de RvC is goedgekeurd. Het bestuur is tevens
bevoegd invulling te geven aan andere (des-)investeringen met een investeringsbedrag per project
kleiner dan € 3 miljoen, indien desbetreffende investering is onderkend in de door de RvC
goedgekeurde jaarbegroting (investeringsbegroting).

Investeringsvoorstellen die aan de RvC worden voorgelegd, worden getoetst aan de criteria zoals in
dit investeringsstatuut opgenomen. Voor investeringen die op basis van de statuten of het
bestuursreglement niet ter goedkeuring aan de RvC hoeven te worden voorgelegd, geldt dat het
investeringsstatuut eveneens een toetsingskader is bij het onderbouwen van het investeringsvoorstel.



Zie onderstaande tabel voor een overzicht van de budgettering, vaststelling en goedkeuring van de
verschillende type (des)investeringen.

Vaststelling  Goedkeuring

Type (des)investerin Budgetterin

ype (des) 9 9 9 bestuur RvC
1 teri i ject tot € 3,0 milj
nvesteringsuitgaven per project tof - miljoen Passend binnen vastgestelde MIB en jaarbegroting Ja Ja
(excl. BTW)

Miet opgenomen in vastgestelde MIB en jaarbegroting. Ja Ja

In.vt.=_steri ngsuitgaven per project meer dan € 3,0 Via investeringsvoorstel s s
miljoen (excl. BTW)
Individuele verkoop van woningen (uitponden) Vastgesteld in MIB en jaarbegroting Ja Mee
Complexgewijze verkoop Via desinvesteringsvoorstel Ja Ja

Daeb en niet-daeb

Het gros van de investeringen van Domesta behoort tot onze kerntaken en betreft sociale
woningbouw. Elke eventuele investering in een niet-daeb categorie wordt integraal aan de dan
vigerende markt getoetst. Belangrijke criteria hierbij zijn noodzakelijkheid en toegevoegde waarde
aan de daeb categorieén.



4. BESLUITVORMINGSPROCES EN FASERING

Binnen Domesta zijn verschillende afdelingen betrokken bij het investeringsproces. Onderstaande

tabel geeft een overzicht van ieder zijn rol en verantwoordelijkheid.

Rol
Raad van
Commissarissen

' Verantwoordelijkheid

Geeft goedkeuring aan het door het bestuur vastgestelde
investeringsstatuut en eventuele wijzigingen hierin.

Geeft onder de in dit investeringsstatuut genoemde
voorwaarden goedkeuring aan bepaalde (des)investeringen.
Verleent decharge aan de bestuurder over het gevoerde beleid
rondom investeringen.

Bestuur - Stelt het investeringsstatuut en eventuele wijziging hierin vast.
- Neemt investeringsbesluiten en handelt daarbij volgens de
vigerende wet- en regelgeving en de kaders zoals opgesteld in
dit statuut.
MT - Ondersteunt het bestuur bij het nemen van

investeringsbesluiten.
Het MT toetst (des)investeringsvoorstellen met behulp van fase
documenten.

Controller Governance
& Compliance

Voordat investeringsvoorstellen ter besluitvorming naar het
Bestuur gaan, wordt door de Controller Governance &
Compliance beoordeeld of een voorstel voldoet aan alle kaders
en eisen uit dit investeringsstatuut.

Assetmanager

De assetmanager zorgt voor het aandragen van projecten en het
opstellen van fasedocumenten..

De assetmanager consulteert hierbij de voor het project
relevante stakeholders in de organisatie.

De assetmanager ziet toe op adequate ontwikkeling en
projectvoering rondom investeringen.

Projectontwikkelaar

Voert in opdracht van de asset manager de haalbaarheidsfase en
de aanbestedingsfase uit

Projectleider

Voert in opdracht van de asset manager de uitvoeringsfase uit

Vastgoedeconoom

Voert de calculaties uit tijdens alle fases

Schrijft de fiscale paragraaf in de fasedocumenten

Bepaald de leegwaardes en taxatiewaardes bij
nieuwbouwwoningen

Onderhoud contact met externe taxateur voor bepaling waarde
en waarde-effecten van zorgvastgoed en verbeteringen

Financieel adviseur

Actualiseert en optimaliseert de kengetallen in het
investeringsstatuut.

Tabel: Overzicht rollen en verantwoordelijkheden bij het investeringsproces

Bij vastgoed gerelateerde investeringen is het van belang om het besluitvormingsproces in duidelijke
fasen te onderscheiden. Hiermee wordt voorkomen dat gedurende de voorbereidingsperiode door
de werkorganisatie impliciet besluiten worden genomen, kosten gemaakt en ongewenste risico’s
genomen. De door Domesta bij het besluitvormingsproces gehanteerde fasen worden onderstaand

omschreven.




Initiatieffase

De asset manager zoekt projecten (nieuwbouw) of complexen (sloop/nieuwbouw of renovatie) die
voldoen aan de opgave uit het portefeuilleplan en doet een voorstel tot verdere ontwikkeling en
vraagt hier budget voor aan. Een eerste schets wordt gemaakt en er wordt een opgave van
verwachte kosten aan de hand van de modelinvesteringen gedaan. Aan het bestuur wordt gevraagd
om budget beschikbaar te stellen voor de ontwikkelfase van het project. Na goedkeuring neemt de
projectontwikkelaar de uitvoering ter hand. De RvC wordt geinformeerd over het project.

Haalbaarheidsfase

De projectontwikkelaar doet in opdracht van de Asset Manager onderzoek naar stedenbouwkundige
aspecten en alternatieve scenario’s. In deze fase wordt de afweging sloop/nieuwbouw vs. renovatie
gemaakt'. Bewoners worden betrokken bij de ontwikkeling. In overleg met architecten en
constructeurs wordt een (voorlopig) ontwerp opgesteld. Deze fase eindigt met een fasedocument
waarin een VO uiteen wordt gezet met opgaaf van een kostenraming en relatie met het
portefeuilleplan. Na uitvoering van deze fase wordt aan het Bestuur gevraagd goedkeuring voor het
starten van het aanbestedingsfase en ter goedkeuring voorgelegd aan de RvC.

Aanbestedingsfase

Na goedkeuring van het ontwerpvoorstel vindt aanbesteding volgens het Inkoopbeleid Domesta
plaats. Na aanbesteding wordt in het fasedocument een opgave gedaan van het (financieel en
maatschappelijk) rendement van het project, de verwachte kosten (budget) met een toelichting over
eventuele afwijking ten opzichte van de modelinvestering en de verwachte marktwaarde in verhuurde
staat (en bijoehorende ORT). Na vaststelling van het budget door Bestuur neemt de projectleider de
uitvoering ter hand.

Uitvoeringsfase

De projectleider houdt toezicht op de uitvoering en bewaakt het budget. Tevens werkt de
projectleider periodiek de prognose bij. Drie maanden na oplevering wordt door de projectleider
een oplevernotitie opgesteld met daarin een evaluatie van het project. Hier wordt ingegaan op de
werkelijke kosten vs. budget en een verklaring van eventuele verschillen en vervolgacties. Het
Bestuur stelt de notitie vast en geeft de projectleider decharge. De RvC wordt geinformeerd over de
oplvering van het project.

Nazorgfase

Binnen een jaar na oplevering wordt de exploitatiewaarde van het project verantwoord. In deze
notitie wordt de exploitatie van het project ten opzichte van de verwachtingen geévalueerd en
worden aanbevelingen gedaan voor toekomstige projecten. Het Bestuur stelt de notitie vast.

In schema:

De assetmanager blijft gedurende het gehele ontwikkeltraject de eigenaar en opdrachtgever. Het
werk wordt deels uitgevoerd door de ontwikkelaar en de projecleider. De assetmanager stelt de

fasedocumenten op.

Wie?
Asset manager

Fase
Initatieffase

Wat?

Grove scan wenselijkheid en
kansrijkheid van het
investeringsproject

Hoe?
Snelle check met portefeuilleplan, MIB,
afspraken met stakeholders

Resultaat
Vrijgeven budget
voor doorlopen
haalbaarheidsfase

Besluitvormingsdocument

Initiatiefbesluit

Inventarisatie, onderbouwing en
verkenning investeringsscenario’s

Afwegingskader sloop/nieuwbouw vs.
renovatie

Voorkeurs scenario

Initiatiefbesluit

Haalbaarheidsfase Projectontwikkelaar

Onderzoek haalbaarheid project met
stakeholders

Afstemming met partijen (o0.a. gemeenten
en bewoners) en wet- en regelgeving

Voorlopig ontwerp

Haalbaarheidsbesluit

Onderzoek kenmerken vastgoed

Afstemming met PVE, architect,
constructeur en portefeuilleplan

Voorlopig ontwerp

Haalbaarheidsbesluit

Aanbestedingsfase
manager, Projectleider

Projectontwikkelaar, Asset

Inventarisatie werkelijke
stichtingskosten

Uitvoering aanbesteding aan de hand van
reglement van aanbesteding

Definitief ontwerp

Uitvoeringsbesluit

Toetsing project aan KPI's
investeringsstatuut

Bepalen output project KPI's en
confronteren met norm.

Definitief ontwerp

Uitvoeringsbesluit

projectevaluatie, openstaande punten.

Uitvoeringsfase Projectleider Realisatie Uitvoeren bouw en opleveren, tussentijdse |Oplevering, verhuur |Oplevernotitie
rapportages, start verhuur
Nacalculatie Werkelijke stichtingskosten, ORT, Oplevering, verhuur [Oplevernotitie

Nazorgfase Asset manager

Evaluatie opgeleverd project

Bepalen exploitatieresultaat, leerpunten.

Projectevaluatie

Ter kennisname

1 Voor het afwegen van sloop/nieuwbouw versus renovatie heeft Domesta een eigen methodiek ontwikkeld. Deze is beschreven

in bijlage V.




Niet voor elk investeringsproject geldt dat alle fasen met bijoehorende documentatie doorlopen
worden. Dit is het geval bij renovaties die onder het statuut vallen, maar < € 3 miljoen, waarbij de
voortgang wordt gerapporteerd in de tertiaalrapportage. Het kan ook het geval zijn bij vormen van
ketensamenwerking (bijv. design & build) en bijvoorbeeld bij een aankoop van vastgoed. Dergelijke
project fasen kunnen worden gebundeld , in dat geval wordt een gebundeld fasebesluit aan de RvC
ter goedkeuring voorgelegd. In dergelijke gevallen wordt in het fasedocument een toets van
marktconformiteit vastgelegd. Naast de formele momenten van besluitvorming vindt ook
verantwoording plaats via de periodieke rapportages aan MT en RvC.
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5. TOETSINGSCRITERIA EN UITGANGSPUNTEN

Bij het toepassen van de criteria voor het toetsen van investeringen hanteert Domesta de volgende
uitgangspunten:

- Een beperkt aantal relevante toetsingscriteria is belangrijker dan het nastreven van
(veronderstelde) volledigheid;

- Een lijst van toetsingscriteria mag nooit een blauwdruk zijn waarbij zonder nadenken een
limitatieve lijst wordt afgewerkt. Het is dus mogelijk om (beargumenteerd) van criteria af te
wijken;

- Het integrale karakter van de besluitvorming is essentieel. Dat betekent onder meer dat:

o Alle relevante aspecten worden bekeken. Dat betekent dat zowel financiéle en
kwantitatieve als niet-financiéle en kwalitatieve criteria in de besluitvorming worden
betrokken;

o Van ieder nieuw fasedocument onbevooroordeeld naar eerder gemaakte
uitgangspunten wordt gekeken. Als deze uitgangspunten zijn gewijzigd, worden
deze in het eerstvolgende fasedocument zichtbaar gemaakt;

- Bij investeringen wordt rekening gehouden met bedrijfseigen kosten (kosten eigen personeel
en toegerekende rente zijn onderdeel van de stichtingskosten) en bij investeringen op eigen
grond wordt een consistente systematiek van inbreng van grondwaarden toegepast
(grondwaarde op basis van bestemming duurzame sociale verhuur).

De door Domesta gehanteerde criteria worden onderstaand benoemd en toegelicht. De
criteria zijn indien van toepassing genormeerd. De toetsen worden toegepast op alle relevante
investeringen inclusief zorgvastgoed.

5.1 Strategische toetsen

Portefeuilletoets

Vastgoed wordt gebouwd met een zeer lange horizon. Een belangrijk criterium is dan ook of de
investering ook op langere termijn voldoet aan de marktvraag. Domesta heeft zijn verwachtingen
over de markt in haar werkgebied uitgewerkt in een portefeuillestrategie. Bij de besluitvorming over
de fasedocumenten geeft Domesta aan op welke wijze de investering bijdraagt aan de realisatie van
de portefeuillestrategie.

Norm: De investering draagt bij aan de realisatie van onze portefeuillestrategie

MJB-toets

We toetsen of een investering is opgenomen in de vigerende MJB. Indien het project niet in de MJB
is opgenomen (benoemd of onbenoemd) worden aanvullende toetsen (met name LtV, ICR) op
corporatieniveau doorlopen. Dit geldt eveneens wanneer een investering wel is opgenomen in MJB
maar meer dan 10% afwijking kent in de stichtingskosten/aankoopprijs/verkoopprijs.

Norm: De investering is opgenomen in de MJB (MJB blijft aan eisen voldoen na opname project)
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5.2 Toetsen op doelmatigheid

Inkoop

In het inkoopbeleid van Domesta is beschreven hoe investeringsprojecten doelmatig dienen te
worden ingekocht. Er zijn meerdere vormen van inkopen, athankelijk van het type project. Maatwerk
is mogelijk.

Norm: In het voorstel wordt op basis van het inkoopbeleid afgewogen in welke vorm het project
wordt ingekocht.

Norm: In het voorstel is de leegwaarde staat gelijk aan of hoger dan de stichtingskosten. Indien dit
niet het geval is, wordt uitgelegd waarom dit zo is.

Norm: de IRR voor het project wordt weergegeven, berekend op basis van de marktwaarde. De
minimale waarde voor het project is 1,18%, als het project een lagere IRR heeft wordt uitgelegd
waarom dit is. Voor verbeterprojecten geldt geen IRR-norm, als deze voldoen aan de bepalingen in
het Duurzaam Beleidsmodel en aan het reglement financieel beleid en beheer dat in 2021 wordt
vastgesteld.

Marktconforme koop-/verkoopprijs
Domesta wil dat voor aan te (ver)kopen eenheden een marktconforme prijs wordt gehanteerd.

Voor het toetsen van de marktconformiteit bij complexgewijze aankoop van vastgoed in exploitatie
wordt de aankoopprijs getoetst aan de marktwaarde in verhuurde staat op basis van full-taxatie.

Voor het toetsen van de marktconformiteit bij aankoop van vastgoed zonder huurcontract wordt de
aankoopprijs getoetst aan een door een taxateur bepaalde leegwaarde.

Norm: De aankoopprijs van vastgoed waarop een huurcontract rust bedraagt niet meer dan de
marktwaarde in verhuurde staat. De aankoopprijs van vastgoed zonder huurcontract bedraagt
niet meer dan de leegwaarde. Deze norm geldt niet voor Turn Key overéénkomsten waarin in
opdracht van Domesta een complex is gebouwd.

5.3 Financiéle kengetallen

1. NAR
2. Beleidswaarderatio
3. ORT-MW

Ad1

Netto aanvangsrendement (NAR):

Dit is de nieuwe streefhuur minus de exploitatiekosten (dezelfde kostencomponenten als die welke
bij de beleidswaarde worden onderscheiden) op jaarbasis in het eerste jaar gedeeld door de waarde.
Het Netto Aanvangsrendement Rendement geeft (samen met de extra rentelasten als gevolg van de
investering) informatie over de ICR.

Norm: de NAR wordt vergeleken met een relevante norminvestering. Afwijkingen ten opzichte van
deze referentie worden toegelicht.

Ad2

Beleidswaarderatio. Dit is de verhouding tussen de beleidswaarde en de investeringskosten. De
beleidswaarderatio laat zien in welke mate de investering (een mutatie van de) beleidswaarde
oplevert. Dit kengetal is bruikbaar om inzicht te krijgen in de mutatie van het eigen vermogen op
basis van beleidswaarde.

Norm: de beleidswaarderatio wordt vergeleken met de relevante norminvesteringen. Afwijkingen
ten opzichte van deze referentie worden toegelicht .
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Ad3

ORT/MW. De onrendabele top op basis van marktwaarde laat zien met welk bedrag het eigen
vermogen op basis van marktwaarde afneemt als gevolg van de investering. Dit is onder meer van
belang voor de jaarrekening.

Norm: ORT-MW wordt vergeleken met de relevante norminvesteringen afwijkingen ten opzichte van
deze referentie worden toegelicht .

De rekenmethode op basis waarvan waarden en rendement wordt bepaald en de rekenregels die
moeten worden toegepast zijn beschreven in bijlage | rsepectievelijk II. Bijlage lll bevat de
norminvesteringen waarmee individuele projecten kunnen worden vergeleken.

5.4 Overige aandachtspunten

Organisatie
Bij het aangaan van een investeringsbeslissing wordt eerst gekeken of Domesta voldoende

kwantitatieve en kwalitatieve capaciteit heeft om de investering daadwerkelijk uit te voeren en tot
een succes te maken. Bij de beoordeling van de capaciteitsvraag stelt Domesta vast of binnen de
organisatie voldoende capaciteit beschikbaar is om de investering te begeleiden en uit te voeren.
Daarnaast beoordeelt Domesta of voor de investering specifieke kennis en vaardigheden nodig zijn
en of deze kunnen worden ingehuurd of dat samenwerking met derden nodig is.

Risicomanagement

Bij besluiten over investeringen is het van belang om op een gestructureerde wijze risico’s in beeld te
brengen en te bepalen hoe met deze risico’s wordt omgegaan (accepteren of beheersmaatregelen
formuleren en toepassen). Domesta heeft een inventarisatie gedaan van de belangrijkste risico’s (tijd
en geld) ten aanzien projecten. Daarbij maakt Domesta onderscheid tussen Nieuwbouw-, Renovatie-
en Zorgprojecten. In de fasedocumenten wordt ingegaan in hoeverre de risico’s van toepassing op
het project en welke maatregelen worden genomen om het risico zo klein mogelijk te maken.

Partnerselectie

Bij investeringen die Domesta risico aangaat is er op uitvoerend niveau sprake van samenwerking
met derden. Het gaat hier bijvoorbeeld om de aannemer die in opdracht van Domesta de investering
realiseert. De voorwaarden waaronder Domesta opdrachtnemers selecteert en contracteert, zijn
vastgelegd in het inkoopbeleid. Het gaat hier onder meer over de kennis en ervaring van partners,
de financiéle soliditeit, het gebruik van de BTW verleggingsregeling, Wet Keten Aansprakelijkheid
(WKA), duurzaamheid en integriteit.

Exit strategie
Het starten van een investering en het samenwerken met derden betekent ook dat er kosten worden

gemaakt en/of verplichtingen worden aangegaan. Het staken van de investering zal dan automatisch
leiden tot het afboeken van al gemaakte kosten of het maken van extra kosten voor de beéindiging
van de verplichtingen. Bij elk fasedocument wordt daarom de exit-strategie benoemd en worden de
kosten voor beéindiging in beeld gebracht. In de exit strategie is naast aandacht voor de kosten, ook
expliciet aandacht voor de effecten van beéindiging van een project voor het imago van Domesta en
de relatie met stakeholders.

Financiering

Investeringen kennen een lange planningshorizon en worden in de meerjarenbegroting voorzien.
Hierdoor ontstaat er vroegtijdig zicht op de financieringsbehoefte zodat Domesta hier actief op kan
anticiperen. Nadat een besluit over een investering wordt genomen, worden financiéle verplichtingen
aangegaan. Met name bij het Uitvoeringsbesluit geldt dat deze verplichtingen aanzienlijk kunnen zijn.
Na het uitvoeringsbesluit worden immers opdrachten gegund aan de aannemer en wordt eventueel
grond of vastgoed geleverd. Op dat moment moet dan ook voldoende zeker zijn of deze
verplichtingen kunnen worden gefinancierd.
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Voor DAEB investeringen geldt daarom dat deze in het borgingsplafond moeten zijn opgenomen
danwel passend zijn binnen het borgingsplafond omdat andere investeringen niet doorgaan of zijn
uitgesteld. Indien het borgingsplafond niet toereikend is, kan pas tot gunning of koopovereenkomst
worden overgegaan nadat de aanvraag tot verhoging borgingsplafond door WSW is gehonoreerd.

Voor Niet-DAEB investeringen geldt dat moet worden vastgesteld dat deze uit de liquide middelen
van de Niet-DAEB tak kunnen worden betaald. Als dat niet het geval is kan pas tot gunning of
aankoopverplichting worden overgegaan als de externe financiering rond is.

Fiscaliteit

Investeren heeft fiscale gevolgen. Vaak worden al in een vroeg stadium besluiten genomen die de
fiscale positie van Domesta kunnen beinvloeden. Daarmee kunnen impliciete keuzes soms
onbedoelde negatieve fiscale gevolgen hebben. Bij iedere fase in het besluitvormingsproces wordt
daarom verplicht een fiscale paragraaf opgenomen. De fiscale paragraaf bevat in ieder geval een
advies over de fiscale gevolgen van het besluit en wordt voorzien van de financiéle effecten. Deze
beperken zich in het algemeen tot de gevolgen voor de BTW en overdrachtsbelasting. De gevolgen
voor de vennootschapsbelasting worden in de totale fiscale positie van Domesta meegenomen.

Voorbeelden van fiscale gevolgen zijn:

- BTw;

- Overdrachtsbelasting;

- Wet Ketenaansprakelijkheid: Domesta kan aansprakelijk worden gesteld voor het niet betalen
van loonbelasting door de aannemer (vanwege faillissement) en de verlegging aan Domesta
aangezien Domesta voor de belastingdienst Eigenbouwer is;

- Vennootschapsbelasting: investeringen worden normaliter in de totale fiscale positie van
Domesta meegenomen. Toch is het voor woningverbetering van belang dat er een duidelijke
splitsing wordt gemaakt wat fiscaal gezien als onderhoud wordt gekenmerkt en wat als
verbetering. Dit is een potentiéle fiscale aftrekpost voor de Vpb.

Subsidies

In het fasedocument wordt ingegaan op de eventuele mogelijkheid van subsidies. Eventuele
subsidies worden meegenomen bij het berekenen van het totale financiéle rendement van het
project.
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