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Stichting Vestia
Bestuur Vestia
Postbus 29013

3001 GA ROTTERDAM

Geacht bestuur,

Op 22 augustus 2018 verzocht ik u in mijn hoedanigheid als gemandateerd saneerder in kaart te
brengen welke additionele maatregelen Vestia kan nemen om zelfstandig duurzaam financieel herstel
te bereiken aan het einde van de saneringsperiode in 2022. De afgelopen periode hebben u en uw
organisatie zich in goede samenwerking met de betrokken partijen ingezet om alle relevante informatie,
doorrekeningen en analyses in kaart te brengen.

Dit heeft geresulteerd in een herijkt Verbeterplan (‘HVP’) dat u mij op 10 oktober 2019 aanbood. In het
HVP verzoekt u tot een bijstelling van de Aangepaste Strategie op een aantal zaken. |k heb de
Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw in zijn hoedanigheid als
borgingsvoorziening (hierna: WSW) geraadpleegd ten aanzien van de door u voorgestelde
aanpassingen. Deze inbreng heb ik betrokken in mijn reactie en waar relevant verwijs ik naar de
inbreng uit hun brieven. In het vervolg van deze brief ga ik nader in op uw verzoek.

Algemeen

Vestia heeft de afgelopen jaren conform de afspraken in het Verbeterplan stappen gezet in haar
financieel herstel. Zo is met de grootschalige verkoop van woningen de omvang van de
leningportefeuille teruggebracht en ook de bedrijfslasten hebben een sterke daling meegemaakt. Mede
door deze inspanningen voldoet Vestia sinds 2018 nipt aan de vermogens- en kasstroomratio’s van
WSW en Aw.

Het voorstel in het HVP (de aangepaste Voorkeursvariant) laat zien dat Vestia enkel met duidelijke
keuzes in staat is om de lange termijn continuiteit van Vestia en het onderliggende DAEB-bezit te
realiseren. Met de voorgestelde wijzigingen van het Verbeterplan zal Vestia naar verwachting aan het
einde van de saneringsperiode voldoen aan de voor continuiteit van Vestia relevante financiéle ratio’s.
Hiermee voldoet u aan de originele doelstelling van het Verbeterplan om financieel herstel te bereiken
aan het einde van de saneringsperiode. Binnen deze financiéle kaders optimaliseert u de
volkshuisvestelijke prestaties van Vestia en weet u de minimaal wettelijk vereiste volkshuisvestelijke
prestaties te leveren. Dit neemt niet weg dat Vestia op een aantal viakken niet kan voorzien in de door
(lokale) stakeholders gewenste volkshuisvestelijke bijdragen. Ook de Aw wijst in haar brief aan mij op
de volkshuisvestelijke druk die hierdoor ontstaat. De Aw geeft aan dat aan de ene kant geldt dat strakke
financiéle sturing en een strikt prudent financieel beleid noodzakelijk is en blijft voor het bereiken van
structureel financieel herstel. Aan de andere kant stelt de Aw dat het voortgezet herstelbeleid het
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volkshuisvestelijk presteren van Vestia onder druk zet. In uw herijkt Verbeterplan maakt u deze
consequenties inzichtelijk.

WSW geeft in zijn brief aan mij aan niet bereid te zijn nieuwe financiering van Vestia te borgen en ook
geen zekerheden te willen vrijgeven ten behoeve van financiering door andere partijen. Dit omdat,
aldus WSW, de balansverhouding op marktwaarde (discontinuiteitsratio) nog steeds te risicovol en
ongezond is. Als gevolg hiervan zal Vestia langjarig geen aanvullende financiering kunnen aantrekken.
Dit heeft de consequentie dat Vestia haar uitgaven en investeringen zal moeten dekken uit haar
operationele kasstromen en desinvesteringen. De hoge rentelasten van Vestia zijn hierin een
belangrijke beperkende factor. Ik hecht er daarom aan dat de ruimte in de operationele kasstromen
optimaal worden benut ten behoeve van de lange termijn continuiteit van het DAEB-bezit.

Ondank de volkshuisvestelijke druk in de regio waar Vestia actief is, zie ik geen financiéle ruimte om
Vestia een grotere volkshuisvestelijke bijdrage te laten leveren dan voorgesteld in het HVP. Als gevolg
van de lange en relatief dure leningportefeuille blijft Vestia kwetsbaar voor externe ontwikkelingen en
financiéle tegenvallers. Daarnaast schetst u in het HVP een aantal onzekerheden die van invioed
kunnen zijn op de realisatie van de plannen en het financieel herstel. Gegeven deze onzekerheden en
de kwetsbare financiéle positie van Vestia is een ruimer volkshuisvestelijk beleid van Vestia niet
wenselijk. Ook de komende jaren blijft verscherpte aandacht voor de realisatie van de voorgenomen
plannen en oog voor ontwikkelingen die het financieel herstel van Vestia kunnen ondermijnen van
belang.

Het voorgaande wordt ondersteund door de brief van WSW die de aangepaste VKV als acceptabel
beschouwd omdat hij voldoende dekking ziet vanuit de bestaande kasstromen. De Aw geeft in haar
brief aan voor nu positief te staan tegen over de door Vestia gevraagde beleidsaanpassingen zoals
verwoord in de aangepaste VKV. Onderstaand ga ik nader in op uw verzoek beleidsmatige
aanpassingen conform de aangepaste Voorkeursvariant te doen ten opzichte van de Aangepaste
strategie en de wijze waarop ik de uitvoering van het HVP zal monitoren. Eventuele goedkeuringen van
mij beperken zich tot de door u verzochte beleidsmatige aanpassingen op pagina 59 en 60 van het
HVP.

Investeringen en herstructureringen

“In totaal wordt bijna € 886 miljoen geinvesteerd in bestaand bezit en € 274 miljoen in nieuwbouw. Dit
komt overeen met het investeringsprogramma uit het FRM. Een aantal herstructureringsprojecten is
omgezet van sloop-nieuwbouw naar renovatie om te komen tot een duurzaam verdienmode! voor
Vestia. Gezien het belang van deze projecten onderzoeken wij de komende maanden of deze
herstructureringsprojecten kunnen worden gerealiseerd via nationale herstructureringsprogramma’s,
projectsteun of door andere corporaties.”

Om ook op lange termijn de continuiteit van de DAEB-activiteiten te waarborgen is het van belang dat
Vestia de noodzakelijke investeringen en uitgaven voor instandhouding van haar bezit kan doen. Om
meer inzicht in de staat van het bezit te verkrijgen heeft u de afgelopen jaren conditiemetingen van het
bezit uitgevoerd en op basis hiervan uw investerings -en onderhoudsbegroting aangescherpt. Hiermee
stuurt u op een goede aansluiting tussen de conditie van het bezit en het onderhoud. De door u
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voorgestelde aanpassing van het onderhoudsbudget kunt u hiermee afdoende onderbouwen. Uit de
benchmark van Aw en WSW blijkt ook dat Vestia in haar uitgaven aan onderhoud niet afwijkt van
vergelijkbare corporaties. Aanvullend hieraan investeert u in uw voorstel in het HVP €886 min. in
verbetering van het bestaande bezit en €274 min. in nieuwbouw (sloop van het bezit inbegrepen).
Hiermee verwacht u voor de beschouwde periode van het HVP het bezit in de kerngemeenten
voldoende mate in stand te kunnen houden.

In uw originele voorkeursvariant (VKV) geeft u aan dat het volkshuisvestelijk gewenst is dat voor
sommige wijken sloop/nieuwbouw zou plaatsvinden. Uit de doorrekeningen van het originele VKV blijkt
dat de operationele kasstromen van Vestia onvoldoende zijn om het onrendabele deel van deze
herstructureringsinvesteringen (sloop/nieuwbouw) te dekken. Om deze uitgaven te doen zou Vestia
zichzelf via verkopen van bezit moeten opeten en daarmee haar eigen financieel herstel ondermijnen.
Behoudens projecten waarvan reeds onomkeerbare verplichtingen zijn aangegaan, stelt u daarom in de
aangepaste VKV voor om in plaats van deze herstructurering de benodigde (hoogwaardige) renovatie
in te rekenen voor deze complexen. Hiermee voorziet het HVP in aanzienlijke investeringen in deze
wijken. De voortzetting van de exploitatie van deze woningen is hiermee gewaarborgd. Uit de
benchmark van Aw en WSW blijkt ook dat Vestia in vergelijking met andere corporaties niet afwijkt voor
wat betreft de omvang van investeringen in woningverbetering van het DAEB-bezit.

U geeft daarnaast aan dat bij Vestia, lokale stakeholders en de lokale politiek de wens bestaat om deze
wijken alsnog te herstructureren. Echter, gegeven het feit dat hoogwaardige renovatie een goedkoper
alternatief biedt dat voorziet in de continuiteit van het DAEB-bezit én past binnen een duurzaam
verdienmodel, acht ik het niet passend dat Vestia de onrendabele last van deze investeringen draagt.
Herstructurering van deze wijken kan daarom enkele plaatsvinden indien dit financieel gunstiger is dan
renovatie. Dit zou bijvoorbeeld het geval zijn als andere partijen dan Vestia bereid zijn het verschil te
dragen t.0.v. de door u berekende kosten voor renovatie. |k steun daarom uw voornemen dat u samen
met derde partijen op zoek gaat naar oplossingen die herstructurering van deze wijken financieel
mogelijk zouden maken.

Gegeven het voorstaande geef ik daarom toestemming voor uitvoering van het investeringsprogramma
zoals door u voorgesteld in de aangepaste VKV van het HVP. Echter, voor een deel van de in het
investeringsprogramma genoemde projecten geldt dat een uitgebreide onderbouwing en vergelijking
met alternatieven nog ontbreekt. Daarom verbind ik de volgende voorwaarden aan mijn goedkeuring:

1. Uitgangspunt is dat Vestia de relevante alternatieven in kaart brengt en uitvoering geeft aan het
scenario dat het beste invulling geeft aan het duurzaam financieel herstel van Vestia. Ik vraag u
hiertoe het financiéle kader voor investeringen aan te scherpen met daarin aandacht voor de te
hanteren rendementseisen en de wijze waarop u de afweging maakt tussen verschillende
alternatieven zoals voortzetting exploitatie, (omvang van de) renovatie, sloop/nieuwbouw
(indien aan de orde) en verkoop. Eventuele subsidies en andere bijdragen van derden kunnen
in deze vergelijking worden betrokken.

2. Voor investeringen groter dan €25 min. dient u bij mij per brief een verzoek tot goedkeuring in
te dienen voordat onomkeerbare verplichtingen worden aangegaan. Ook investeringen groter
dan €10 min. die niet voldoen aan voornoemde uitgangspunten dienen ter goedkeuring te
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worden voorgelegd. In dit geval dient te worden onderbouwd waarom afwijken van
voorgenoemde financiéle kaders een bijdrage levert aan het financieel herstel van Vestia.

3. Vestia geeft op jaarlijkse basis inzicht in haar investeringsprogramma. Hierbij dient in ieder
geval in te worden gegaan op de dekking van onrendabele investeringen uit de operationele
kasstromen, de impact op de ontwikkeling van financiéle ratio’s en de financieringskasstromen.
Het investeringsprogramma dient tevens inzicht te geven in de door Vestia gekozen prioritering
van investeringen in relatie tot de instandhouding van het bestaande bezit en het
kapitaalbeslag van de investeringen. Daarnaast geeft Vestia inzicht in de realisaties van haar
investeringsprogramma het afgelopen jaar en hoe de realisatie zich verhoudt met de
uitgangspunten van deze investeringen.

Verduurzaming

“Vestia wil € 67 miljoen extra investeren in duurzaamheid in het aardgasloos maken van het bestaand
bezit voor 4.853 woningen de komende jaren. Deze investering is niet opgenomen in de AS en
verslechtert de financiéle positie van Vestia.”

Het voorstel in het herijkt Verbeterplan voorziet in de zogenaamde no-regret investeringen in
duurzaamheid bij gepland onderhoud en renovatie. Hiermee kunt u de eerste stappen zetten in de
verduurzaming van het bezit. Gegeven de nationale ambities op het gebied van duurzaamheid, het feit
dat aannemelijk is dat deze investeringen binnen een afzienbare periode plaats moeten vinden en het
doen van deze investeringen gelijktijdig met andere ingrijpen zoals renovatie de kosten voor deze
duurzaamheidingrepen kunnen verlagen, acht ik dergelijke investeringen verstandig.

Naast de zogenaamde no-regret investeringen is de financiéle ruimte van Vestia om een bijdrage te
leveren aan de verduurzamingsopgave in Nederland beperkt. Tegelijkertijd zijn er nationale
doelstellingen geformuleerd ten aanzien van CO2-reductie die ook impact zullen hebben op Vestia.
Hoewel er nu nog geen wettelijke verplichtingen zijn, zouden vergaande wettelijke verplichtingen op het
gebied van verduurzaming van het bezit van Vestia een risico kunnen vormen voor het financieel
herstel van Vestia. Dit risico doet zich niet alleen bij Vestia voor. WSW heeft berekend dat een
substantieel aantal corporaties niet in staat is om invulling te geven aan de nationale geformuleerde
ambities ten aanzien van verduurzaming." In afwachting van verdere vormgeving van het nationale en
lokale overheidsbeleid ten aanzien van verduurzaming van de gebouwde omgeving, kunt u zelfstandig
maar in beperkte mate inspelen op de verduurzamingsopgave. Anticiperend op deze wettelijke
verplichtingen reserveert u in het HYP middelen voor het gasloos maken van wijken. Op basis van deze
plannen kunt u de woningen in uw bezit verduurzamen waarbij in 2028 46% van de voorraad
energielabel van B of hoger heeft ten op zichte van 26% in 2018. Uit de benchmark van Aw en WSW
maak ik op dat ten aanzien van verduurzaming u significant achterblijft ten opzichte van vergelijkbare
corporaties.

Gezien voorgenoemde context keur ik de reservering in het HVP, zoals opgenomen in de aangepaste
VKV, voor het gasloos maken van woningen goed. Om de met de verduurzamingsopgave
samenhangende risico’s te beheersen verbind ik hieraan de volgende voorwaarden:

! hitps:.//www.wsw.nl/nc/over-wsw/nieuws-publicaties/laatste-nieuws/nieuwsbericht/wsw-onderzoek-ziet-
grenzen-aan-investeren-in-verduurzaming-bij-corporaties-1/ijst/311/pagina/6/
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1. Zodra meer duidelijkheid ontstaat over eventuele wettelijke verplichtingen op het gebied van
duurzaamheid brengt u de (financiéle) impact hiervan op Vestia in kaart. Daarbij vraag ik u ook
de impact van gemeentelijke duurzaamheidsverplichtingen voor het gasloos maken van wijken
in kaart te brengen.

2. U stelt een plan van aanpak op met daarin uitgangspunten en kaders voor de uitgaven en
prioritering van het gasloos maken van wijken. Dit plan van aanpak dient u ter goedkeuring bij
mij aan en geldt na goedkeuring als basis voor uitgaven van de reservering voor het gasloos
maken van woningen.

Verkoop in maatwerkgemeenten

“Verkoop van de maatwerkgemeenten. Vestia vraagt toestemming voor de verkoop van de
maatwerkgemeenten. WSW (borger) en Aw hebben al aangegeven dat het verkoopproces onder
voorwaarden mag worden ingezet. Als voorwaarden zijn onder meer genoemd dat de verkoopprijs
minimaal gelijk is aan marktwaarde verhuurde staat, dat Vestia er financieel niet op achteruit gaat en
dat het HVP wordt goedgekeurd.

De opbrengst van de maatwerkgemeenten wordt gebruikt voor het aflossen van leningen. Deze
balansverkorting verbetert de financiéle ratio’s op beleidswaarde. Vestia is in de berekeningen
uitgegaan van het aflossen van de leningen met de minste negatieve marktwaarde. Dit heeft als
voordeel dat de nominale schuld bij vervroegde aflossing maximaal afneemt. Hierdoor nemen de
Jaarlijkse rentelasten van Vestia af en verbetert de operationele kasstroom het meest. Het nadeel is dat
de looptijd van de leningenportefeuille gemiddeld een fractie langer wordt. Vestia vraagt WSW (borger)
en Aw toestemming om de leningen met de minste negatieve marktwaarde af te lossen met de
opbrengst van de maatwerkgemeenten.”

Als gevolg van de uitvoering van het Verbeterplan loopt de beschikbaarheid van sociale huurwoningen
(DAEB-woningen) in de zogenaamde maatwerkgemeenten terug. U stelt in het HVP voor dit bezit aan
andere woningcorporaties te verkopen. Dit stelt andere woningcorporaties in de gelegenheid om een
bijdrage te leveren aan de beschikbaarheid van sociale volkshuisvesting in deze gemeenten. Het
volkshuisvestelijke belang van de beschikbaarheid van voldoende betaalbare woningen in de
maatwerkgemeenten wordt in de brief van de Aw onderstreept.

Desalniettemin dient nog steeds rekening gehouden te worden met de eerdere redenen om te stoppen
met grootschalige verkopen zoals afgesproken in de Aangepaste Strategie. Toentertijd was de
conclusie dat verdere grootschalige verkopen het financieel herstel zouden ondermijnen. Dit omdat
verkopen, zonder mogelijkheid tot reguliere aflossing van leningen, zouden lijden tot overliquiditeit
terwijl Vestia de kasstromen uit de huuropbrengsten van de verkochte woningen verliest die wel een
bijdrage aan de rentedekking zouden hebben geleverd. Voortzetting van de corspronkelijke
verkoopstrategie zou, onder omstandigheden van dat moment, leiden tot verzwakking van de
operationele kasstromen.

Met de stijging van de waarde (marktwaarde in verhuurde staat) van het bezit van Vestia in de
maatwerkgemeenten lijkt er weer momentum te ontstaan waarbij verkoop van deze woningen kan
bijdragen aan het financieel herstel van Vestia. Dit is echter in belangrijke mate afhankelijk van
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ontwikkelingen op de woning- en kapitaalmarkt. |k geeft daarom toestemming voor de verkoop van uw

bezit in de maatwerkgemeenten indien voor de transacties kan worden aangetoond dat dit niet leidt tot

een verslechtering van de financiéle positie danwel een bijdrage levert aan het financieel herstel van

Vestia. Als voorwaarde aan verkoop dient Vestia mij daarom voorafgaand aan het aangaan van

onomkeerbare verplichtingen een onderbouwing te geven waaruit blijkt dat aan de volgende

voorwaarden is voldaan:

1. Verkoop tegen een prijs hoger of gelijk aan marktwaarde in verhuurde staat (bepaald middels een
recente onafhankelijke taxatie).

2. Gelijkblijvende of verbetering van de gewogen ICR voor komende vijf jaar als gevolg van de
transactie en bijbehorende aflossing op leningen.

3. Gelijkblijvende of verbetering van de solvabiliteit, LTV en dekkingsratio als gevolg van de transactie
en bijbehorende aflossing op leningen.

Verkopen in overig Nederland

“Vestia gebruikt de verkopen in overig Nederland om de liquiditeitspositie te optimaliseren en ten
behoeve van aankopen/ uitbreidingsnieuwbouw in de kerngemeenten. In de VKV wordt minder overig
NL verkocht dan in de AS, omdat aflossingen worden gedaan via de verkoop van de
maatwerkgemeenten. Vestia vraagt toestemming voor het gebruik van verkopen in overig Nederland
als flexibele voorraad ten behoeve van de liquiditeiten en aankopen/uitbreidingsnieuwbouw in de
kerngemeenten.”

In het HVP is een beperkte hoeveelheid aan- en verkopen opgenomen omdat deze naar uw mening
slecht zijn te prognosticeren en een vertekend beeld van de voorraadontwikkeling zouden geven.
Recent heeft u mij tijdens het monitoringsoverleg op de hoogte gesteld van een substantieel aantal
aan- en verkopen waarvan u voornemens bent deze op korte termijn te realiseren. Deze transacties zijn
niet opgenomen in het HVP. Aangezien deze aan- en verkopen geen onderdeel waren van de
doorrekeningen van het HVP, kan ik niet beoordelen wat het effect hiervan zal zijn op het financieel
herstel van Vestia.

Aankopen/uitbreidingsnieuwbouw bekostigd met de verkopen in overig Nederland kunnen een
bijdragen leveren aan het financieel herstel van Vestia. WSW stelt in haar brief echter de bijdrage die
deze optie levert aan het financieel herstel ter discussie. De Aw vraagt in haar brief aandacht voor
verkoop van het bezit in overig Nederland met het oog op het volkshuisvestelijk belang. Een kleiner
Vestia is beter in staat om inhoud te geven aan haar volkshuisvestelijke opgave in de kerngemeenten.
De verkoopopbrengsten moeten worden aangewend voor het oplossen van het kernprobleem Vestia
zonder dat het gepaard gaat met aanzienlijke weglek van maatschappelijk gebonden vermogen, aldus
de Aw. Ik acht het van belang dat er een goede afweging wordt gemaakt tussen de verschillende opties
met betrekking tot de inzet van het bezit in overig Nederland. Op dit moment ontbreekt het aan een
financieel kader dat afwegingen ten aanzien van het financieel herstel van Vestia inzichtelijk maakt. 1k
stem daarom vooralsnog niet in met uw voorstel om verkopen in overig Nederland te gebruiken als
flexibele voorraad ten behoeve van aankopen/uitbreidingsnieuwbouw in de kerngemeenten.

Ik verzoek u een afwegingkader voor de aanwending van het bezit in overig Nederland op te stellen en
ter goedkeuring bij mij aan te bieden. Leidend hierbij is dat het bezit in overig Nederland wordt ingezet
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op een wijze dat het bijdraagt aan het financieel herstel van Vestia. In ieder geval moet in dit kader
aandacht zijn voor gelijkblijvende of verbeterende rendement en ratio’s op portefeuilleniveau als gevolg
van de transacties. Hierbij worden per voorgenomen transactie in ieder geval de volgende opties in
kaart gebracht: voortzetting exploitatie, verkoop- en aankoop, verkoop i.c.m. aflossingen op leningen, of
indien aan de orde terugbetaling van de saneringssubsidie.

Wijziging huurbeleid

“Het sociaal huurakkoord heeft ertoe geleid dat Vestia niet in staat is om de oorspronkelijk geplande
huurverhogingen te realiseren. Dit geldt zowel voor de AS als voor de VKV. In de AS wordt momenteel
uitgegaan van inflatievolgend huurbeleid voor zowel DAEB als niet-DAEB na 2019. In de VKV wordt de
huur in de DAEB-tak 2 jaar extra met 0,5% + inflatie verhoogd en in de niet-DAEB tak zelfs 5 jaar. Dit
verbetert de financiéle positie ten opzichte van de AS.”

De afgelopen jaren heeft Vestia conform de wettelijke voorschriften de in het Verbeterplan
voorgenomen huurverhogingen gematigd. Dit heeft een drukkend effect gehad op het geplande
financieel herstel van Vestia. Vestia voldoet hierbij aan de wettelijke voorschriften ten aanzien van
passend toewijzen en het verhuren aan de doelgroep in de DAEB. In het HVP ruimt u extra financiéle
ruimte in om ook in de toekomst aan deze verplichtingen te kunnen voldoen. Daarnaast sluit het
voorstel in het HVP ten aanzien van het huurbeleid aan bij de sectorale afspraken tussen huurders en
woningcorporaties. Inmiddels ligt er ook een wetsvoorstel voor in de Tweede Kamer waarmee deze
afspraken wettelijke worden verankerd.

Zoals blijkt uit de WSW/Aw-benchmark met vergelijkbare woningcorporaties heeft het gevoerde
huurbeleid niet geresulteerd in bovengemiddelde huren in de DAEB-tak van Vestia. Ook de komende
jaren conformeert Vestia zich met betrekking tot de ontwikkeling van huren aan de met huurders
gemaakte sectorale afspraken. Gegeven deze benchmark en het feit dat Vestia binnen de wettelijke
normen opereert zijn er geen indicaties dat betaalbaarheid van het DAEB-bezit van Vestia onder druk
staat als gevolg van de financiéle positie van Vestia en het voorstel in het HVP. Wel vraagt Vestia ten
opzichte van vergelijkbare woningcorporaties relatief hoge huren ten opzichte van de maximaal
toelaatbare huren onder het woningwaarderingsstelsel (WWS). Vestia blijft hierbij echter ruimschoots
binnen de voorgeschreven maximale huurprijzen. Wel zou door de relatief hoge huren de
verhuurbaarheid van het bezit onder druk kunnen komen te staan. WSW oordeelt in zijn brief echter dat
de woningen van Vestia nog steeds goed verhuurbaar zijn.

Gegeven het voorgaande stem ik in met de in het HVP voorgestelde huurbeleid zoals opgenomen in de
aangepaste VKV. Wel acht ik het van belang dat overeenstemming wordt bereikt ten aanzien van de
boveninflatoire huurverhogingen in Rotterdam, Den Haag en Delft. Indien het niet lukt hier
overeenstemming over te bereiken, dan verzoek ik Vestia maatregelen te treffen om de hieruit volgende
negatieve financiéle gevolgen op te vangen.

Zoals uit het HVP blijkt en ook onder de aandacht wordt gebracht in de brief van de Aw, kan Vestia
slechts een beperkte bijdrage leveren aan de nieuwbouw en de hiermee samenhangende
beschikbaarheidsopgave in de gemeenten waar Vestia actief is. Zoals ook in de brief van de borger
wordt geschetst, is reeds bij het scheidingsvoorstel DAEB en niet-DAEB de maximale financiéle ruimte
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benut om een zo groot mogelijk deel van het bezit in de DAEB te blijven verhuren. Bij de
totstandkoming van dit voorstel heeft een zorgvuldig proces plaatsgevonden waarbij gemeenten zijn
geconsulteerd en het voorstel uiteindelijk door de Aw is goedgekeurd. Dit wordt bevestigd door de
rechter die het beroep van gemeenten tegen dit besluit ongegrond heeft verklaard. Gegeven het
voorgaande levert Vestia naar mijn oordeel een bijdrage aan de beschikbaarheid die past binnen haar
financiéle middelen. De betreffende volkshuisvestelijke opgave die in deze regio resteert, is een
regionaal vraagstuk welke ook op dat niveau geadresseerd dient te worden. Dit vraagstuk is daarmee
geen onderdeel van de sanering van Vestia.

Monitoring HVP
Zoals tijdens het monitoringsoverleg besproken zou ik een voorstel doen voor de wijze van monitoring
van het HVP voor de resterende duur van de saneringsperiode. Daarbij wordt aangesloten bij de eerder
overeengekomen werkwijzen van monitoring (zie bijlage 1 voor een nadere uitwerking van de
monitoring). Op hoofdlijnen zal de monitoring van het HVP toezien op de volgende onderdelen:
e Algemene monitoring of Vestia opereert binnen de afgesproken kaders uit het HVP en het
saneringsbesluit.
o Schriftelijke verzoekt tot goedkeuring ten aanzien van voorstellen die niet passen binnen of
afwijken van de afgesproken kaders danwel een omvang groter dan €25 min. hebben.
e Goedkeuring van majeure aanpassingen van kaders en strategie.
e Bespreken en agenderen van majeure ontwikkelingen die van invloed zijn op het financieel
herstel van Vestia en realisatie van voorgenomen plannen.

Bij de monitoring zal ik in het bijzonder aandacht hebben voor de in deze brief behandelde
onderwerpen en voorwaarden. Het monitoringsoverleg is hierbij bedoeld om te toetsen of Vestia
conform afspraken uitvoering geeft aan de afspraken uit het HYP en om relevante ontwikkelingen te
agenderen. Daar waar sprake is van goedkeuring dient u dit afzonderlijk per brief aan mij voor te
leggen. Het monitoringsoverleg vervangt niet de individuele verantwoordelijkheden, afspraken en
verplichtingen in relatie tot de gemandateerd saneerder, WSW (borgingsvoorziening) en de Aw. In
overleg met Vestia, Aw en WSW zal nadere afstemming plaatsvinden over de praktische invulling van
de monitoring.

Tot slot

Het voorliggende HVP schetst een pad waarmee Vestia ook op lange termijn in staat is haar DAEB-
activiteiten voort te zetten. Zowel de Aw als WSW hebben aangegeven positief te staan tegenover de
voorgestelde beleidsmatige aanpassingen uit het HVP. Zoals in deze brief verwoord ga ik dan ook
akkoord met de voorgestelde beleidsmatige aanpassingen. Aan deze goedkeuring zijn wel
verschillende voorwaarden verbonden die in deze brief vermeld staan. Tevens schetst het HVP enkele
risico’s die de realisatie van dit pad en financieel herstel van Vestia in de weg kunnen staan. De
resterende jaren van de sanering zullen dan ook in het teken staan van sturing op de realisatie van de
voorgenomen plannen en beheersing van eventuele risico’s die zich voordoen. Afhankelijk van de
realisatie van de voorgenomen plannen zal bij de vaststelling van de verleende saneringssubsidie aan
het einde van de saneringsperiode in 2022 de positie van Vestia opnieuw worden beoordeeld en
worden bezien of de subsidie (verstrekt in de vorm van een achtergestelde lening) wordt omgezet in
een gift. Na afloop van de saneringsperiode zal Vestia, net als andere toegelaten instellingen en
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deelnemers van WSW, onder respectievelijk toezicht staan en in beheer blijven van Aw en WSW. Zijj
zullen eventuele verhoogde risico’s intensief blijven monitoren. Indien Vestia niet in staat blijkt om haar
DAEB-activiteiten duurzaam voort te zetten, dan zal worden bezien of een nieuwe saneringsaanvraag
aan de orde is.

Tevens laat u in het HVP zien welk deel van de volkshuisvestelijke opgave Vestia als gevolg van de
sanering niet langer zelf(standig) kan invullen. De komende tijd bent u voornemens verder te verkennen
hoe deze opgave alsnog kan worden ingevuld. Op basis van de door u geformuleerde strategische
agenda zult u hierover het gesprek voeren met de betrokken stakeholders. Ik zal hierbij, binnen de
kaders van de Woningwet, constructief meedenken en meewerken aan eventuele oplossingen die
hierbij op tafel komen.

Een afschrift van deze brief verstuur ik aan het Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties, de Autoriteit woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw als
borgingsvoorziening.

Hoogachtend,

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Namens deze,

R. Rétscheid MFE
bestuursvoorzitter

Bijlage:
e Brief WSW (borgingsvoorziening): Observaties Herijkt Verbeterplan Vestia ten behoeve van
saneerder
e Brief Aw: Reactie Aw op Herijkt Verbeterplan 2019-2021 Vestia
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Bijlage 1: Werkafspraken monitoring HVP 2019-2022

De afgelopen jaren is in het monitoringsoverleg de voortgang in de realisatie van het Verbeterplan aan
de orde geweest. Tijdens het monitoringsoverleg is geconcludeerd dat in het licht van het HVP de
afspraken ten aanzien van monitoring ook herijking behoeven. In dit document worden, voortbouwend
op eerdere afspraken, de werkafspraken voor de monitoring van het HVP voor de periode 2020-2022
nader uiteengezet.

Op hoofdlijnen zal de monitoring van het HVP toezien op de volgende onderdelen:
e Algemene monitoring of Vestia opereert binnen de afgesproken kaders uit het HVP.
e Schriftelijke verzoekt tot goedkeuring ten aanzien van voorstellen die niet passen binnen of
afwijken van de afgesproken kaders danwel een omvang groter dan €25 min. hebben.
¢ Goedkeuring van majeure aanpassingen van kaders en strategie.
e Bespreken en agenderen van majeure ontwikkelingen die van invioed zijn op het financieel
herstel van Vestia en realisatie van voorgenomen plannen.

De verantwoordelijkheid van (het bestuur van) Vestia is het uitvoeren van de in het HVP beschreven
strategie(én). Het bestuur van Vestia draagt hiervoor volledige verantwoordelijkheid en
bestuursaansprakelijkheid. Deelnemers aan het monitoringsoverleg zijn de gemandateerd saneerder,
WSW en Aw. Deelnemers aan het monitoringsoverleg bezien vanuit hun eigen rol en
verantwoordelijkheid of Vestia opereert binnen de afspraken en kaders van het HVP. Het
monitoringsoverleg heeft tot doel de monitoring van deze afspraken te faciliteren door de deelnemers
van de benodigde informatie te voorzien en dit toe te lichten waar nodig. Het overleg wordt in het
vervolg voorgezeten door de gemandateerd saneerder. Tevens is dit de plek om relevante
ontwikkelingen te agenderen en bespreken. Het monitoringsoverleg vervangt niet de individuele
verantwoordelijkheden, afspraken en verplichtingen in relatie tot de gemandateerd saneerder, WSW
(borgingsvoorziening) en de Aw. In het kader van verantwoording over de uitvoering van de aan hem
gemandateerde taken zal de gemandateerd saneerder ook BZK informeren over de voortgang.

Wanneer wordt afgeweken van de afgesproken kaders 6f goedkeuring benodigd is, dan zal Vestia
hiervoor per brief goedkeuring vragen aan de gemandateerd saneerder voordat door Vestia
onomkeerbare verplichtingen zijn aangegaan. Voorafgaand aan een goedkeurend verzoek kan het
monitoringsoverleg worden benut om partijen te informeren en besluitvorming voor te bereiden.
Onderstaand wordt per onderdeel van monitoring nog nadere aandachtspunten weergegeven.

Ten behoeve van de algemene monitoring agendeert Vestia op jaar —en tertiaalbasis over de realisatie
van de voorgenomen plannen in het monitoringsoverleg. Hierbij wordt aangesloten bij reguliere
verslaglegging van de volgende documenten:

e Tertiaalrapportages

e Jaarrekening en jaarverslag

e Managementletter

e Accountantsverslag

Naast realisatie van de voorgenomen plannen geeft Vestia periodiek inzicht in de ontwikkeling van de
financiéle positie in de meerjarenprognoses van de begroting. Hierbij is specifieke aandacht voor de
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onderhouds- en investeringsbegrotingen en de voorwaarden die hieraan worden gesteld in de
goedkeuring van het HVP.

In de goedkeuring van het HVP wordt voor verschillende onderwerpen een nadere uitwerking van
financiéle kaders gevraagd. Het gaat hierbij concreet om een herijking van de gehanteerde
rendementseisen voor investeringen, een afwegingskader voor de inzet van het bezit in overige
Nederland, en een plan van aanpak voor de inzet van de middelen voor gasloos maken van woningen.

De individuele toetsing van investerings- en verkoopbesiluiten vindt plaats zoals beschreven in deze
brief. Het gaat hier concreet om de verkopen van bezit in maatwerkgemeenten en overig Nederland,
aankopen en nieuwbouw in kerngemeenten, en grootschalige investeringen (groter dan €25 min.) in
bestaande bezit. Voor wat betreft besluitvorming over investeringen groter dan € 10 min. wordt in de
tertiaalrapportages inzicht gegeven in de onderliggende investeringsvoorstellen en hoe deze passen
binnen de (nog goed te keuren) financiéle kaders voor investeringen.

Zoals gebruikelijk in het monitoringsoverleg worden hierin relevante ontwikkelingen geagendeerd.
Hierbij dient in ieder geval aandacht te zijn voor de volgende onderwerpen:
e (Wettelijke) ontwikkelingen op het gebied van verduurzaming en de impact hiervan op Vestia.
e De afwikkeling van verbindingen in de W.O.M..
e Andere ontwikkelingen en inzichten die materiéle impact hebben op het financieel herstel van
Vestia.
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