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borgstelself. De splitsing leidt tot een sterke verlaging van het risico dat wij vormen voor WSW
en de achtervangers4. Ook zorgt splitsing ervoor dat de lokale corporaties op korte termijn
financierbaar worden. Dit geeft ruimte voor additionele volkshuisvestelijke inzet. Daarnaast
verbetert de kasstroom als gevolg van de leningruil, wat ten goede komt aan het
volkshuisvestelijk presteren. Dat is noodzakelijk omdat wij de afgelopen jaren onvoldoende
konden bijdragen, wat nadelige gevolgen had voor huurders en gemeenten.

Uitgangspunten splitsing

Een transparante splitsing is gebaseerd op het uitgangspunt dat het vastgoed dat binnen de
gemeentegrenzen ligt, wordt toegedeeld aan de entiteit werkzaam in de betreffende gemeente.
Bekend is dat een volkshuisvestelijke opgave verbonden is aan het vastgoed>. Deze opgave
verschilt per buurt, wijk en complex. De extra middelen die ontstaan als gevolg van de
structurele oplossing, inclusief nieuwbouwmogelijkheden, worden voornamelijk proportioneel
toegedeeld®, zodat alle drie de lokale corporaties evenredig profiteren.

Omdat het volkshuisvestelijke beleid anders is, is er een verschil in de financiéle ratio’s nodig
om het lokale programma te ondersteunen. Er is gezorgd dat alle corporaties aan de
continuiteitsratio’s” voldoen. De discontinuiteitsratio waaraan wij momenteel niet voldoen (de
dekkingsratio), voldoet op ongeveer hetzelfde moment in de toekomst. De lokale corporaties
worden zo financieel in staat gesteld het noodzakelijke volkshuisvestelijke beleid te voeren. Dat
vinden we verantwoord, omdat de lokale belanghebbenden dan weer te maken hebben met
‘normale’ corporaties, waarmee volkshuisvestelijk beleid kan worden gemaakt. De notitie
transparante splitsing geeft een nadere toelichting (bijlage 1). De volkshuisvestelijke en
cijffermatige uitwerking wordt gegeven in het portefeuilleplan (bijlage 3) en de
meerjarenbegroting (bijlage 4).

Volkshuisvestelijke meerwaarde op splitsing

Volgens de wet moet de splitsing bijdragen aan het volkshuisvestelijk belang. Deze
volkshuisvestelijke meerwaarde staat centraal in de zienswijze van uw gemeente op de splitsing
en toelating. Hieronder wordt de volkshuisvestelijke meerwaarde kort weergegeven.

Meerwaarde door splitsing:

¢ Lokale binding: door de splitsing ontstaat een sterke lokale binding die zich volledig focust
op het oplossen van de uitdagingen in de eigen gemeenten. Er ontstaan compacte
organisaties die makkelijker bereikbaar en aanspreekbaar zijn.

e Financierbaar: wij hebben momenteel een geborgd nominaal leningvolume van meer dan €
3,5 miljard. Door deze omvang komen wij alleen in aanmerking voor herfinanciering, zelfs
als wij weer aan alle financiéle ratio’s voldoen. Door de splitsing zakt het borgingsvolume
per corporatie ruim onder deze kritische grens. Als gevolg hiervan is RD, zodra aan de
financi€le ratio’s wordt voldaan, weer financierbaar. Een indicatie® van de

3 Kamerbrief van de Minister over de structurele oplossing van 8 juli 2021, p.2 paragraaf ‘Kernpunten problematiek
Vestia’'

“ Deze risicoreductie geldt ook voor uw gemeente, maar wordt (deels) teniet gedaan door de noodzakelijke uitbreiding
van de achtervangpositie.

5 Huurinkomsten, onderhoudsuitgaven, WOZ uitgaven, verzekeringen, investeringsbehoetfte et cetera.

% Planmatig onderhoud naar behoefte

7ICR, LTV en solvabiliteit

8 Dit is een grove indicatie onder voorwaarden, waaraan geen rechten kunnen worden ontleend. Details in bijlage 2.
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Conclusie

Onze splitsing en het ontstaan van de lokale corporatie Vestia-Rotterdam heeft aanzienlijke
voordelen voor de gemeente Rotterdam en andere belanghebbenden zoals huurders, de
overige corporaties, andere achtervangers en het WSW. Wij hopen te mogen rekenen op uw
positieve zienswijze op splitsing en toelating. Wij zijn graag bereid om aanvullende informatie te
leveren indien gewenst.
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