Besluit nr. 79

" -% CENTRAAL FONDS
VOLKSHUISVESTING

HET BESTUUR VAN HET
CENTRAAL FONDS VOOR DE VOLKSHUISVESTING

Overwegende:

1. dat het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (hierna te noemen het Centraal Fonds) heeft geconstateerd
dat Stichting Vestia Groep te Rotterdam (hierna te noemen Vestia) een actief renterisico- en
optimalisatiebeleid met behulp van derivaten heeft nagestreefd;

2. datdederivatenportefeuille naar aard en omvang zeer complex was (zo bedroeg de bruto nominale waarde per
14 juni 2012 nog € 18,5 miljard);

3. datdoorde daling van de rentevoet vanaf medio september 2011 een liquiditeitsbehoefte ontstond uit hoofde
van margin calls van € 850 miljoen en daarnaast een liquiditeitsbehoefte uit hoofde van herfinanciering van
€ 200 miljoen. Door verdere daling van de rentevoet ontstond in januari 2012 een aanvullende
liquiditeitsbehoefte;

4. datvoor de financiering van deze liquiditeitsbehoefte Vestia een beroep heeft gedaan op de tijdelijke
liquiditeitssteun van Stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw (hierna te noemen het WSW) voor een
bedrag van € 1,05 miljard op 26 september 2011 en aanvullend voor een bedrag van € 550 miljoen op
17 januari 2012;

5. dat het Centraal Fonds Vestia bij brief van 28 november 2011, na een brief met aankondiging daartoe aan de
minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (hierna te noemen BZK) d.d. 11 november 2011, onder
verscherpt toezicht heeft gesteld en Vestia heeft opgedragen een herstelplan op te stellen. Dat ook het
ministerie van BZK en het WSW Vestia in december 2011 hebben verzocht een herstelplan op te stellen. Dit
alles met als doel te komen tot een substantiéle reductie van zowel het volume aan uitstaande
derivatenposities als ook substantiéle reductie van de risico’s in de derivatenportefeuille;

6.  dat Vestia, vooruitlopend op het herstelplan, op 12 december 2011 op verzoek van het Centraal Fonds een
framework voor de korte termijnafbouw van de derivatenportefeuille heeft aangeleverd;

7. dat Vestia bij brief van 27 december 2011 de opdracht van de minister van BZK heeft gekregen om véér
1 juli 2012 het liquiditeitsrisico vanuit de derivatenportefeuille terug te brengen naar een maximum van
€ 500 miljoen bij een rentedaling van 1%;

8. datVestia op 7 januari 2012 een eerste versie van het gevraagde herstelplan heeft opgeleverd. Bij brief van
17 januari 2012 heeft het Centraal Fonds aan Vestia laten weten het herstelplan onvolledig en ontoereikend te
vinden;

9. dat Vestia op 23 januari 2012 een aangepast herstelplan heeft opgeleverd. Op 31 januari 2012 heeft het
Centraal Fonds in een advies aan de minister van BZK laten weten niet in te kunnen stemmen met het
aangepaste herstelplan omdat dit niet voorzag in een structurele oplossing van de (financiéle) problematiek
rond de derivatenportefeuille;

10. datinfebruari 2012 swapcontracten met een nominale waarde van € 1,7 miljard zijn doorgezakt in leningen
van de Nederlandse Waterschapsbank en dat daardoor het liquiditeitsrisico van Vestia is afgenomen en de
liquiditeitspositie van Vestia is verbeterd;

11. dat Vestia op 16 maart 2012 een nieuw verbeterplan heeft aangeleverd. Het Centraal Fonds heeft in zijn brief
van 17 april 2012 vastgesteld dat dit verbeterplan aanknopingspunten bood voor herstel, maar nog geen
afdoende oplossing bood voor de afbouw van de derivatenportefeuille en de daarmee samenhangende risico’s.
Het verbeterplan voldeed daarmee niet aan de eisen die het Centraal Fonds heeft gesteld, zoals verwoord in de
brieven van 17 januari 2012, 31 januari 2012, 3 april 2012 en 17 april 2012 aan de minister van BZK. Om die
reden kon het Centraal Fonds aan het verbeterplan als geheel geen goedkeuring verlenen;
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derivatenrisico in de weg stond aan herstel en derhalve als eerste diende te worden opgelost;

dat de minister van BZK bij brief van 21 mei 2012 heeft toegezegd bereid te zijn voor meerdere jaren een
jaarlijkse saneringsheffing, opgenomen in de jaarlijkse begroting van het Centraal Fonds, goed te keuren;

dat Vestia op 21 mei 2012 aan haar derivatenbanken heeft medegedeeld eenzijdig te stoppen met het betalen
van margin calls. Gelet op haar kaspositie en de marktwaarde van dat moment was het voor Vestia niet langer
verantwoord om aan haar margin call verplichtingen te voldoen. Vestia was ook niet in staat daarvoor
additionele liquiditeiten aan te trekken (zo was een derde tranche tijdelijke liquiditeitssteun via het WSW niet
meer mogelijk);

dat uit het vorenstaande blijkt dat als gevolg van de derivatenportefeuille de financiéle positie van Vestia op
dat moment uiterst zorgwekkend was (zo bedroeg het liquiditeitsrisico bij 1% rentedaling per 14 juni 2012

€ 2,1 miljard);

dat de continuiteit van Vestia daarmee in het geding was en daarmee het algemeen volkshuisvestelijk belang
en de belangen van alle huurders van Vestia in het bijzonder;

dat Vestia met negen van de banken met aanspraken op grond van de derivatencontracten op 18 juni 2012
overeenstemming (hierna te noemen de overeenkomst van 18 juni 2012) heeft bereikt over de onmiddellijke
beéindiging van alle met deze banken afgesloten derivatencontracten tegen een vast bedrag van ruim

€ 1,9 miljard (hierna te noemen de Close Out Amount);

dat de overeenkomst van 18 juni 2012 voorziet in financiering van de Close Out Amount vanuit drie bronnen:
(i) het reeds door Vestia bij de derivatenbanken gestorte onderpand, (ii) een bedrag van € 100.000.000,- dat
Vestia aan eigen liquide middelen inbrengt en (iii) leningen van € 567.270.164,- door de derivatenbanken aan
Vestia die binnen tien jaar door Vestia moeten worden afgelost;

dat in de overeenkomst van 18 juni 2012 rekening wordt gehouden met saneringssteun van het Centraal Fonds
voor de rente en aflossing van de leningen van de derivatenbanken aan Vestia;

dat de financiéle situatie van Vestia zodanig urgent was dat - in een eerste fase van een sanering - directe
financiéle steun noodzakelijk was om de derivatenportefeuille te kunnen sluiten, alvorens - in een mogelijke
tweede fase van sanering - uitzicht zou kunnen bestaan op herstel van een duurzame exploitatie van het
sociale huurwoningbezit van Vestia;

dat Vestia bij brief van 19 juni 2012 een aanvraag tot sanering ten behoeve van de beéindiging van de
derivatencontracten heeft ingediend bij het Centraal Fonds onder verwijzing naar de overeenkomst van

18 juni 2012;

dat Vestia bij brief van 26 juni 2012 een aanvullende overeenkomst onder vergelijkbare condities heeft
afgesloten met een tiende derivatenbank (hierna te noemen de aanvullende overeenkomst) als gevolg waarvan
ook alle derivatencontracten met deze bank zijn beéindigd;

dat het Centraal Fonds de overeenkomst van 18 juni 2012 met de derivatenbanken, tezamen met de
aanvullende overeenkomst en de in die overeenkomsten overeengekomen onmiddellijke beéindiging van de
derivatencontracten, beschouwt als aanvulling op het eerder door Vestia ingediende verbeterplan van

16 maart 2012;

dat het Centraal Fonds de overeenkomst van 18 juni 2012, de aanvullende overeenkomst en het verbeterplan
van 16 maart 2012 beschouwt als het aan de aanvraag ten grondslag liggende saneringsplan, omdat dit de
maatregelen bevat die door Vestia zijn en worden genomen om de risico’s in de derivatenportefeuille te
kunnen mitigeren;

dat bij Vestia sprake is van een uitzonderlijke situatie die met zich brengt dat het Centraal Fonds ten behoeve
van het algemeen volkshuisvestelijk belang, de financierbaarheid van de sector en om ernstiger gevolgen te
voorkomen, maatregelen dient te treffen waarin de beleidsregels van het Centraal Fonds niet direct voorzien;
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Vestia in het kader van deze sanering een cashbetaling verricht aan de derivatenbanken en leningen (hierna te

noemen de leningen) afsluit waarvan de rente en aflossing op de met de betrokken derivatenbanken
overeengekomen wijze worden voldaan;

dat de leningen worden aangegaan onder WSW-borging van de dienst der lening;

dat het Centraal Fonds en het WSW nadere afspraken hebben gemaakt ten aanzien van deze WSW-borging;
dat het Centraal Fonds de financiéle last die de be€indiging van de derivatencontracten voor Vestia met zich
brengt, financiert door middel van een subsidie bestaande uit (i} directe betalingen aan Vestia ten behoeve van
de door Vestia te verrichten cashbetaling aan de derivatenbanken, als bedoeld in overweging 18 onderdeel (ii)
en overweging 25 en (i) een renteloze lening, te verstrekken in voorschotten, welke aansluiten bij het
aflossings- en renteprofiel van de leningen;

dat het Centraal Fonds alle rechten voorbehoudt om onder meer aansprakelijkstelling van betrokkenen
inclusief (oud-)bestuur en {oud-Jcommissarissen te entameren, wanneer mocht blijken dat onjuiste en/of
onvolledige informatie door Vestia is verstrekt respectievelijk wanbeleid is gevoerd door Vestia.

Gelet op artikel 71a, lid 1 sub a van de Woningwet, alsmede art. 6 Besluit Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting en

de Beleidsregels 2012 van het Centraal Fonds;

BESLUIT

aan Vestia voor een periode van tien jaar maximaal € 674.556.164,- steun te verlenen, plus een bedrag aan steun
voor rentevergoeding op basis van EONIA plus maximaal 1,5% over een bedrag van € 573.453.321,-. De steun
wordt verleend in de vorm van een renteloze lening, uitsluitend aan te wenden ter dekking van de rente- en
aflossingsverplichtingen van de leningen van € 573.453.321,- die Vestia sluit ter financiering van de Close Out
Amount, als bedoeld in onderdeel (iii) van overweging 18 en ter dekking van de directe betaling van
€101.102.843,-, als bedoeld in onderdeel {ii) van overweging 18, die Vestia doet aan de derivatenbanken, zoals
vastgelegd in de overeenkomst van 18 juni 2012 en de aanvullende overeenkomst;
dat de steun wordt uitbetaald in voorschotten, volgens het betalingsschema als opgenomen in de bijlage bij dit
besluit, zodat aansluiting is gewaarborgd op de rentebetalingen en het aflossingsschema van de leningen, zoals
overeengekomen met de derivatenbanken;
dat de leningen in de mogelijkheid van boetevrije vervroegde aflossing dienen te voorzien, zodat het Centraal
Fonds kan bepalen dat vervroegde uitbetaling van de steun plaatsvindt;
dat na vijf jaar, respectievelijk aan het einde van de saneringsperiode van tien jaar, dan wel eerder in geval van
vervroegde aflossing, dan wel bij fusie, dan wel aan het einde van een tweede fase van het saneringstraject zoals
bedoeld in overweging 20, op grond van de alsdan bestaande vermogenspositie van Vestia wordt bepaald of en
20 ja, welk deel van de verleende subsidie in de vorm van een renteloze lening zal worden omgezet in een
bijdrage ineens;
dat de steunverlening plaatsvindt met de volgende verplichtingen:
1. Vestia trekt leningen aan met een looptijd van tien jaar, waarmee het in de overeenkomst van
18 juni 2012 en de aanvullende overeenkomst met de derivatenbanken afgesproken bedrag van
€ 573.453.321,- wordt gefinancierd, tegen de in de overeenkomst van 18 juni 2012 en de aanvullende
overeenkomst genoemde voorwaarden;
2. Vestiais de leningen aangegaan - binnen het kader van de bijlage - onder zodanige voorwaarden dat het
ritme van de rente- en aflossingsverplichtingen van de leningen aansluit op het ritme en de omvang van een
bijdrageheffing saneringssteun door het Centraal Fonds;
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overeenkomst van 18 juni 2012 en een betaling van € 1.102.843,- in cash zoals bepaald in de aanvullende
overeenkomst;

4.  Vestia verstrekt aan het Centraal Fonds een machtiging om te bewerkstelligen dat de rente- en
aflossingsverplichtingen aan de derivatenbanken worden voldaan;

5. Informatievoorziening:

a. Vestia dient een actualisatie van het verbeterplan van 16 maart 2012 in bij het Centraal Fonds;

b. Vestiadient de in de Beleidsregels vermelde overige informatie in;

¢.  Vestiadient op basis van het verbeterplan geactualiseerde prospectieve informatie voorzien van een
bestuursverklaring in;

d. Vestia zal gedurende de saneringsperiode per maand rapporteren, op basis van in het verbeterplan
nader te bepalen kritische prestatie indicatoren.

6.  Vestiadient binnen 6 weken na afloop van de saneringsperiode van vijf jaar, respectievelijk tien jaar, dan wel
eerder in geval van vervroegde aflossing, dan wel bij fusie, dan wel aan het einde van een tweede fase van het
saneringstraject zoals bedoeld in overweging 20, een aanvraag tot subsidievaststelling in bij het Centraal Fonds.

7. Indien en voor zover de betaling van de voorschotten is gebaseerd op een begroting die nog niet is
vastgesteld of goedgekeurd, geldt het algemene begrotingsvoorbehoud als bedoeld in paragraaf 3.7 van de
Beleidsregels 2012 van het Centraal Fonds.

De steunverlening vindt plaats onder de volgende voorwaarde:

- Indien Vestia de door het WSW geborgde rente- en aflossingsverplichtingen onder de leningen met de
derivatenbanken niet tijdig en/of volledig voldoet en het WSW uit hoofde van haar borgstellingen onder de
leningen wordt aangesproken, dan worden de voorschotten aan het WSW uitbetaald, zoals nader met het WSW
is overeengekomen, zodat het doel van de saneringssteun - de aanwending ter dekking van de rente- en
aflossingsverplichtingen van de dienst der lening- gerealiseerd kan worden.

Rechtsgangverwijzing

Overeenkomstig het bepaalde in de Algemene wet bestuursrecht kan door belanghebbende binnen zes weken na
bekendmaking van dit besluit hiertegen een bezwaarschrift worden ingediend bij het bestuur van het Centraal
Fonds.

Aldus in drievoud opgemaakt en getekend,

Baarn, 7 augustus 2012

Centraal Fond{voor de Volkshuisvesting

f )
Drs. Q ;dﬂaﬂ

Waarnerrfqrid voorzitter bestuur

er Moolen

Bijlage:

e Stortingen renteloze lening steunbesluit



Bijlage: stortingen renteloze lening steunbesluit (x € 1.000

CENTRAAL FONDS

VULKSHUISVESTING

Jaar Directe betnling Rogtant schuid  |Restant schuld [ Aflossing lening Resiant schuld ~ [Totaat
aan Vestla (€ 101 min.) |dirocto betailng |lening begin jaar banken € 573 min.) |lening elnde jaar (lmd\anlng obv 2,6%) |betaling CFV
aan Vestia 2,80% thv. Vestia
@gl 101.103 0 573,453
2013 65,108 573.453 573453
2014 30,000 573.453 501.771
2015 0 501.771 430.090
2016 430.090 3658.408
2017 358.408 266.727 9, 1
2018] 286.727 215.045 7.
2019] 215.045 143.363 [4]
2020 143.363 71.682 on 74
2021 71.682 0 1.004
Totaal 101.103 -88.312 -762.868




