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Doel van model

Het model is bedoeld voor corporaties en organisaties die onderhandelingen voeren met corporaties over de uitvoering van projecten en
gebiedsontwikkeling. Het is gericht op het doorrekenen van projectenprogramma’s en verkoopplanningen. Van deze programma’s zijn
scenario’s te maken, waarbij de fasering van nog niet geheel vastliggende projecten bijvoorbeeld variabel te maken is. Ook zijn
verschuivingen in het programma (bijvoorbeeld meer nieuwbouwverkoop of meer verkoop uit de bestaande voorraad) als scenario uit te
werken. Behalve de financiële resultaten zijn de varianten ook te beoordelen op de ontwikkeling van de woningvoorraad (omvang,
portefeuilletypen), waarbij rekening gehouden wordt met de diverse transformaties.
Het model rekent alleen het variabele ofwel het strategische deel van het beleid door. Het vaststaande niet variërende deel van het beleid
komt uit berekeningen van de corporaties zelf. De varianten in het model leveren verschillen in jaarresultaten en balansontwikkeling ten
opzichte van de vaststaande meerjarenreeksen. De gecombineerde meerjarenreeks en van de kunnen beoordeeld worden vanuit:

 toetsing Centraal Fonds;

 toetsing WSW

 VPB-afdracht.
Omdat de resultaten van investerings- en desinvesteringprogramma’s per gebied samen te vatten zijn, is het ook mogelijk om de gevolgen
van afspraken met betrekking tot de aanpak van woongebieden door te rekenen en de marge in eventuele onderhandelingen met de
gemeente en de rijksoverheid te bepalen.

Het model is bedoeld om snel inzicht te bieden in de strategische ruimte en afwegingen te maken. Wat moet een corporatie bijvoorbeeld
doen als de bouwkostenstijging ongunstig hoog is. Is het bestaand programma dan nog uit te voeren zonder financieel in problemen te
komen? Geeft een temporisering van enkele projecten ‘lucht’. De gevolgen van de omzetting van koop naar huur in het programma, het
optreden als achtervang door de afname van onverkoopbare koopwoningen in projecten zijn inzichtelijk te maken, zowel vanuit het
oogpunt van kasstromen en financiering als van de vermogensontwikkeling op de middellange termijn. De opnamecapaciteit als
achtervang is dus ook te bepalen.



Flexibiliteit van het model

Het model gaat uit van door de corporatie te specificeren standaardexploitatieopzetten voor ingrepen (nieuwbouw huur en koop,
woningverbetering, verlenging levensduur, intensief beheer, verkoop etc. Het is mogelijk om het model op eenvoudige manier te
gebruiken met slechts enkele projecttypen; evengoed verwerkt het model een veelvoud van soorten ingrepen en categorieën. Ook in de
‘output’ leent het model zich zowel voor een benadering op hoofdlijnen als een detailbenadering. Weinig of veel scenario’s, vaste
parameters of in de tijd verlopende parameters maakt voor de berekening en van het model niet uit. Het model voegt zich dus naar de
benadering die de opdrachtgever in overleg met de adviseur kiest. Omdat snel nieuwe scenario’s uit te werken en door te rekenen zijn is
het mogelijk in stappen naar een optimale benutting van de strategische ruimte toe te werken.

Inzichtelijkheid van berekeningen

Het doel is inzicht te bieden in de strategische ruimte. Bestuurders, managers en onderhandelaars ontwikkelen tijdens sessies gevoel voor
de cijfers in de afweging. Niet alleen gevoeligheid voor het externe risico’s is van belang. Het draait vooral om het vinden van een
optimale reactie op de omstandigheden. Inzicht in de gevolgen van de mogelijke strategische keuzen is daarvoor onmisbaar.

Het feit dat model werkt met een database opzet en een geprogrammeerde rekenkern, doet niets af aan de inzichtelijkheid van de
resultaten. Het model is geen black box: de resultaten zijn van detailniveau tot het niveau van de balansmutaties te volgen.

Van de rekenkern is het prototype in een spreadsheetvorm, TANGO, beschikbaar.



Bediening van het model vanuit een venster



MJB invoer vermogensverloop zonder het te variëren deel van het (des-)investeringsprogramma



Invoer standaardingrepen (per woning) voorbeeld

vervolg invoer

Met het bijgeleverde spreadsheetmodel TANGO kunnen de standaard ingrepen van te voren voor 1 woning doorgerekend en
geoptimaliseerd worden.



Invoer projecten: combinatie van jaartal oplevering, standaardingrepen en aantallen

Mogelijkheid van scenario’s (uiteenlopende projecten programma’s)



Invoer parameters in variabele perioden; eventueel in elk jaar te varieren


