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Diemen, 18 augustus 2020
Betreft: advies Arcade inzake de voorgenomen overdracht bezit Zandvoort aan Pré Wonen

Geachte heer Bobbe,

Arcade heeft op 5 juni de derde en laatste adviesaanvraag met betrekking tot de vervreemding van Zandvoort van
u ontvangen, waarvoor dank.

Het advies is als volgt opgebouwd:
1. Arcade kwalificeert de voorgenomen overdracht van Zandvoort als koerswijziging.
2. Proces van vaststellen van het volkshuisvestelijk toetsingskader en creéren van draagvlak bij zowel

Huurdersplatform Zandvoort als de huurders in Zandvoort.

Verschillende consequenties voor huurders in Zandvoort respectievelijk Amsterdam en Diemen.

4. Eerdere verzoeken om informatie ten aanzien van de impact van de voorgenomen overdracht van
Zandvoort op Amsterdam en Diemen.

5. Conclusie en advies.

6. Bijlage: Overzicht eerdere adviezen/verzoeken van Arcade om informatie over en inzicht verkrijgen in de
impact van de overdracht van Zandvoort in volkshuisvestelijk en financieel perspectief en de reactie van
De Key daarop.

w

1. Arcade kwalificeert de voorgenomen overdracht van Zandvoort als koerswijziging

Het jaarverslag 2019 De Key vermeldt het volgende:

““Zandvoort: Ruimte voor evenwicht

Woonstichting De Key draagt bij aan een krachtige Zandvoortse gemeenschap met ruimte voor evenwicht. We
bieden jonge huishoudens woonkansen in Zandvoort en creéren voor ouderen mogelijkheden om zo lang mogelijk
zelfstandig te blijven wonen.”

In de koers van De Key voor Zandvoort is aangegeven dat De Key op zoek gaat naar een corporatie die het bezit in
Zandvoort wil overnemen. In 2019 zijn gesprekken gevoerd met mogelijk geinteresseerde corporaties. Samen met
de huurders is een toetsingskader opgesteld voor biedingen. Eind 2019 is het proces van indicatieve biedingen
gestart.”

Arcade heeft in haar brief van 5 maart 2019 al opgemerkt dat de voorgenomen overdracht als een koerswijziging
gezien moet worden. In uw reactie merkt u op dat er in 2016 al gedacht werd over overdracht van Zandvoort. U
verwijst naar de gedeelde visie van de gemeente Zandvoort, het Huurdersplatform Zandvoort en De Key waarin
kort gezegd de vraag is opgenomen of Zandvoort beter af is zonder De Key en/of De Key beter af is zonder
Zandvoort. Aangezien in het koersdocument ‘ruimte voor evenwicht’ geen enkele aanwijzing is voor overdracht aan
een andere corporatie en bovendien het bestaan van de op dat moment onbeantwoorde vraag niet expliciet in het
koersdocument zelf is opgenomen, kan Arcade niet anders concluderen dat er sprake is van een koerswijziging die
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niet als zodanig ter advisering aan Arcade is voorgelegd. Ten onrechte vermeldt u in het jaarverslag 2019 dat de
overdracht van Zandvoort al in de koers was aangegeven. Arcade beoordeelt dit onderdeel van het proces als
negatief.

2. Procesvan vaststellen van het volkshuisvestelijk toetsingskader en creéren van draagvlak
bij zowel Huurdersplatform Zandvoort als de huurders in Zandvoort.

De Key heeft samen met Deloitte een intensief traject opgezet waarin het Huurdersplatform Zandvoort met
ondersteuning van de Woonbond en Arcade actief kon participeren. Hiertoe zijn er vele overleggen geweest die
uiteindelijk hebben geresulteerd in een volkshuisvestelijk toetsingskader waaraan een overnemende partij zou
moeten voldoen. Deze werkwijze heeft voor voldoende draagvlak gezorgd bij Huurdersplatform Zandvoort. Ook
zijn alle huurders in Zandvoort in de gelegenheid gesteld om een bijeenkomst bij te wonen, waarbij zij
geinformeerd zijn over het voornemen om Zandvoort te vervreemden en vragen te stellen daarover. Tevens zijn
alle huurders van De Key in Zandvoort in de gelegenheid gesteld om hun oordeel te geven over de voorgenomen
overname kandidaat Pré Wonen. Er zijn in totaal 9 reacties teruggekomen, waarvan 4 afwijzend en 5
ondersteunend, waarvan in een aantal gevallen met kanttekeningen. Arcade concludeert dat dit onderdeel van het
proces goed is verlopen, met veel dank aan de heer Harun Kedilioglu van De Key en de heren Joop Hooghiemstra
en Siddarth Khandekar van Deloitte. Het Huurdersplatform Zandvoort heeft in haar brief van 18 juni jl. kenbaar
gemaakt geen bezwaar te hebben van de voorgenomen overdracht aan Pré Wonen. Dit onderdeel van het proces
beoordeelt Arcade als positief.

3. Verschillende consequenties voor huurders Zandvoort en huurders in Amsterdam en
Diemen

De consequentie van de voorgenomen overdracht lijkt voor de huurders in Zandvoort gunstig uit te pakken, zij
krijgen een verhuurder die in tegenstelling tot De Key bereid is substantieel te investeren in nieuwbouw en
verduurzaming.

Voor de huurders in Amsterdam en Diemen heeft het feit dat De Key zo’n 8% van haar woningen afstoot, gevolgen
voor de verhouding huurders die behoren tot de startersdoelgroep en zittende huurders. Drie aspecten zijn hier
van belang:

e Arcade is het niet eens met de koers en het daarop gebaseerde beleid van De Key om zich te richten op
starters. Door het bezit in Zandvoort te vervreemden (kwalificatie koerswijziging), versnelt De Key de
verwezenlijking van die koers, terwijl Arcade en de huurders steeds is voorgehouden dat de transformatie
in hele kleine stapjes zou gaan. De overdracht van Zandvoort is vanuit dit perspectief een ongewenste
ontwikkeling.

e ledere zittende huurder die uit het huurbestand van De Key verdwijnt, betekent een verzwakking van de
huurdersparticipatie. Immers, de startersdoelgroep huurt tijdelijk bij De Key en zal minder snel
gemotiveerd zijn om zich sterk te maken voor huurdersbelangen.

e ledere wijziging van die verhouding, of het als gevolg is van toename van huurders die starten dan wel
afname van zittende huurders, heeft consequenties voor de huurverhogingen van de zittende huurders.
Het gedeelte van de huursom boven inflatie wordt volgens het huurbeleid van De Key namelijk opgebracht
door een krimpende groep zittende huurders. Dat heeft uiteindelijk tot gevolg dat de matigende werking
die van de huursombenadering uit zou moeten gaan, in mindere mate opgaat voor de zittende huurders
van De Key.

Vanuit het gezichtspunt voor de consequenties voor de huurders in Amsterdam en Diemen, beoordeelt Arcade de
voorgenomen overdracht van het bezit in Zandvoort als negatief.



4. Eerdere verzoeken om informatie ten aanzien van de impact van de overdracht van
Zandvoort op Amsterdam en Diemen

Arcade heeft in de vorige adviezen verzocht om meer inzicht in de impact van de overdracht voor Amsterdam en
Diemen. In de bijlage zijn de vragen van Arcade en antwoorden van De Key op die vragen bij elkaar gezet in
chronologische volgorde.

Wat duidelijk wordt uit dat overzicht, is dat Arcade de juiste vragen heeft gesteld om de impact van de
vervreemding voor Amsterdam en Diemen zowel in volkshuisvestelijk ais financieel perspectief, inzichtelijk te
krijgen. Uit de beantwoording van De Key wordt zichtbaar dat zij niet bereid is om voldoende inzicht te geven. De
Key beantwoordt bepaalde vragen niet, verwijst terug naar eerdere antwoorden, suggereert dat Arcade al
voldoende op de hoogte is en beroept zich op vertrouwelijkheid en bedrijfsbelang waar dat kennelijk geen ander
doel dient dan Arcade onvoldoende te informeren en daarmee op achterstand te zetten.

De eerdere argumenten om weinig informatie te verstrekken namelijk ‘de gevraagde informatie is nog niet bekend’
(14 maart 2019) en ‘vertrouwelijkheid wordt betracht vanwege het belang dat alle potentiéle bieders op hetzelfde
moment over dezelfde informatie beschikken’ (16 oktober 2019), zijn niet meer aan de orde. De financiéle
aspecten zijn bekend en de deal is gesloten met Pré Wonen. De Key motiveert niet wat deze keer de gevoeligheid is
van het niet verstrekken van financiéle informatie, behalve dat het proces nog niet geheel is afgerond. Wij zien niet
in dat meer inzicht bij Arcade in de impact van de overdracht voor Amsterdam en Diemen, zou kunnen
interveniéren in het proces anders dan dat Arcade op basis daarvan negatief oordeelt dan wel voorwaarden stelt
aan de overdracht.

Welke informatie in ieder geval ontbreekt, zijn de volgende punten:

e s optie 2, betaling in overdracht van leningen, ook gerealiseerd? De Key heeft deze optie als uitgangspunt
gesteld (brief 16 oktober 2019), maar heeft niet teruggekoppeld naar Arcade of uiteindelijk voor optie 3 is
geopteerd. Als optie 3 aan de orde is, dan wil Arcade graag geinformeerd worden in welke verhouding in
contanten ten opzichte van overdracht van leningen betaald is.

e Ervan uitgaande dat ook betaald is in contanten, welke volkshuisvestelijke bestemming van die middelen
in Amsterdam en Diemen staat De Key voor ogen? Indien De Key deze middelen in wil zetten voor
uitbreiding van haar bezit ten gunste van haar koers hetgeen kan betekenen dat er extra starterswoningen
worden gerealiseerd (aankoop dan wel nieuwbouw), dan is Arcade een rad voor ogen gedraaid. Deze
uitkomst zou een versnelling van de koers van De Key betekenen, waarvan zij kan verwachten dat Arcade
die versnelling niet ondersteunt.

e Als wel geheel in leningen is betaald en optie 2 is gevolgd, is het niet goed voorstelbaar dat het
borgingsplafond in verhouding gelijk blijft. Dat zou tot gevolg moeten hebben dat de leencapaciteit van De
Key vergroot wordt. Arcade heeft gevraagd naar het standpunt van het WSW. Dat hebben we niet
gekregen, we hebben de visie van De Key gekregen op onze vraag. Verleden jaar heeft Arcade een kopie
van de WSW brief gekregen (vertrouwelijk) met betrekking tot het borgingsplafond. Arcade ontvangt
graag de laatste brief van het WSW met betrekking tot het borgingsplafond. Als er een aparte brief over de
overdracht van Zandvoort door het WSW is gestuurd, ontvangen we die ook graag. Als de
vertrouwelijkheid verleden jaar niet in de weg stond om een brief van het WSW te delen met Arcade, zien
we niet in dat dat dit jaar ook niet zou kunnen.

e Arcade wil graag weten welke totale overnameprijs is overeengekomen met Pré Wonen en uit welke
onderdelen die bestaat.

De centrale vraag uit de brief van Arcade van 10 augustus namelijk “wat zijn de gevolgen van de voorgenomen
overdracht en vervreemding van het bezit van De Key in Zandvoort aan Pré Wonen op de lange en korte termijn
voor Amsterdam en Diemen?, is onvoldoende beantwoord. De Key heeft zich beperkt tot het beantwoorden van de
deelvragen. Arcade heeft duidelijk toegelicht dat zij zonder het volledige inzicht wat betreft de gevolgen van de
voorgenomen overdracht en vervreemding van het bezit in Zandvoort, daar niet mee in te kunnen stemmen. Naast
de centrale vraag, waren er nog een aantal deelvragen die daarmee samenhangen. Het was niet onze bedoeling dat
alleen de deelvragen beantwoord zouden worden.



Arcade constateert verder dat haar vraag om inzicht te geven wat het effect is van de voorgenomen overdracht en
vervreemding van het bezit op de dPi 2019 van De Key, niet is beantwoord. U heeft zich beperkt tot het effect op
de ICR. Daar hebben we zeker om gevraagd maar die vraag is ‘tevens’ gesteld.

Arcade verwacht van De Key dat deze openstaande vragen alsnog beantwoord worden.

Arcade wil verder De Key wederom verzoeken haar meerjarenbegrotingen 2017, 2018, 2019 en 2020 te sturen. De
reden hiervoor in het kader van de overdracht van Zandvoort is dat het niet goed voorstelbaar is, dat het
voornemen om Zandvoort te vervreemden hier niet in is opgenomen. Arcade wil nu zelf kunnen vaststellen wat
daarover is opgenomen. In de dPi’s is de vervreemding van Zandvoort niet opgenomen.

Dat Arcade onvoldoende inzicht wordt geboden in financiéle aspecten en toelichting daarop, is niet nieuw. Wij
hebben de laatste jaren herhaaldelijk gevraagd om bijvoorbeeld de meerjarenbegrotingen van 2017, 2018 en 2019.
Deze hebben wij niet gekregen vanwege het bedrijfsbelang waar De Key zich op beroept. Wij hebben aangegeven
dat het niet krijgen van deze informatie niet langer acceptabel is. In het verleden is deze informatie wel gedeeld
met Arcade en speelde bedrijfsbelang kennelijk geen rol.

Dat de informatieverstrekking rond de vervreemding van het bezit in Zandvoort op een vergelijkbare wijze wordt
ingestoken, namelijk dat De Key zich beroept op haar bedrijfsbelang en haar kaarten voor de borst houdt, is net zo
min acceptabel.

5. Conclusie en advies

Arcade heeft onvoldoende inzicht gekregen met betrekking tot de impact van de overdracht van Zandvoort in
volkshuisvestelijk en financieel perspectief voor Amsterdam en Diemen. Zolang we dat inzicht niet hebben, worden
wij niet in staat gesteld door De Key om een gedragen advies te formuleren.

Arcade geeft zich rekenschap van het feit dat gezien de uitkomst van de huurdersraadpleging er veel draagvlak
onder de Zandvoortse huurders is voor de voorgenomen overdracht van het bezit van De Key in Zandvoort aan Pré
Wonen. Dit heeft geresulteerd in een positief advies van het Huurdersplatform Zandvoort. Arcade kan dat advies
heel goed volgen.

Echter, het geheel overziende zoals hierboven uiteengezet, rest Arcade niets anders dan negatief te adviseren over
de voorgenomen overdracht van het bezit in Zandvoort aan Pré Wonen.

Met vriendelijke groet,

Namens het bestuur van Arcade
Helmie Bijleveld

6. Bijlage: Overzicht eerdere adviezen/verzoeken van Arcade om informatie over en inzicht verkrijgen in de

impact van de overdracht van Zandvoort in volkshuisvestelijk en financieel perspectief en de reactie van
De Key daarop.
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Overzicht eerdere adviezen/verzoeken van Arcade om informatie over en inzicht verkrijgen in
de impact van de overdracht van Zandvoort in volkshuisvestelijk en financieel perspectief en
de reactie van De Key daarop.

Advies Arcade 5 maart 2019

Arcade heeft in haar advies van 5 maart het volgende gevraagd: “Voor wat betreft de financiéle kant van het
verhaal wil Arcade inzicht over de hoeveelheid middelen die beschikbaar komen, uit welke bronnen die
middelen komen en voor welke doelen die middelen ingezet gaan worden.”

Reactie De Key 14 maart 2019:

De Key schrijft: “In uw advies veronderstelt u dat de verkoop van Zandvoort een netto kasstroom zal
opleveren. U wilt weten hoe de vrijkomende middelen besteed gaan worden. De overdracht van bezit en
(volkshuisvestelijke) activiteiten kan op verschillende manieren plaatsvinden. Zo kan een overdracht onder
andere plaatsvinden tegen betaling, overname van leningen of een combinatie hiervan. De wijze van
overdracht en hiermee de wijze(n) van betaling bepalen wij met de vaststelling van de overdrachtsstrategie.
Op dit moment bevindt het traject voor de voorgenomen overdracht in de voorbereidende fase. Pas na
afronding van de voorbereidende fase wordt de voorgenomen overdrachtsstrategie, en hiermee de
eventuele vrijkomst van netto kasstromen inzichtelijk.”

Commentaar Arcade

Het standpunt van De Key was toen, Arcade krijgt de gevraagde informatie niet omdat die ook bij De Key
zelf nog niet bekend is. Dat veronderstelde dat die informatie op een later moment wel gedeeld zou kunnen
worden.

Advies Arcade 7 oktober 2019

Bij de tweede adviesaanvraag van 11 september 2019 heeft De Key gesteld een faire prijs te zullen vragen
die afgeleid is van de beleidswaarde en dat die prijs de voorgenomen activiteiten van De Key in Amsterdam
en Diemen niet in gevaar zal brengen.

Arcade heeft in haar advies van 7 oktober 2019 het volgende geschreven:

“Voor dit onderdeel ontbreekt iedere concrete informatie. U schrijft dat de verkoop niet financieel gedreven
is en dat sprake zal zijn van een faire overdracht en een faire prijs. Dat zijn vage termen die niet leiden tot
inzicht bij Arcade welke financiéle keuzes gemaakt zijn, welke ruimte de biedende partijen daarin hebben en
wat de financiéle consequenties zullen zijn voor de diverse onderdelen van het volkshuisvestelijke beleid in
Amsterdam en Diemen. Arcade zal geinformeerd moeten worden over de vraagprijs, over uit welke
onderdelen de vraagprijs bestaat (liquiditeiten en/of over te dragen leningen), over de consequenties voor
het personeelsbestand dat niet direct betrokken is bij Zandvoort en over de consequenties voor andere
onderdelen in de operationele kasstroom. Arcade wil inzichtelijk hebben wat de consequenties zijn voor de
ratio’s, voor het borgingsplafond van het WSW en voor de leencapaciteit. Tevens wil Arcade inzicht hebben
in de volkshuisvestelijke bestemming van de vrij te komen middelen. Dit inzicht moet verkregen zijn voordat
corporaties uitgenodigd worden om biedingen te doen op de portefeuilles in Zandvoort. Arcade vindt het
onvoldoende als zij pas geinformeerd wordt en dientengevolge over dit onderdeel pas kan adviseren als
bekend is welke corporatie(s) het bezit gaat (gaan) overnemen en wat de financiéle consequenties daarvan
zijn.”
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Reactie De Key 16 oktober 2019 op advies Arcade 7 oktober 2019 - 1a

“Vertrouwelijkheid in het bedrijfsbelang

Gelet op de gevoeligheid van de financiéle informatie, hebben wij ervoor gekozen om in onze brief d.d. 11
september 2019 geen uitgebreide schriftelijke toelichting op het financiéle onderdeel van het concept
toetsingskader. ... Voor het doorlopen van een succesvol en transparant overdrachtsproces blijft het van
belang dat alle potentiéle bieders op hetzelfde moment over dezelfde informatie beschikken. We zijn
daarom voorzichtig met het noemen van bedragen. In de toelichting hieronder worden om die reden geen
specifieke bedragen genoemd. Tijdens de bijeenkomst op 30 oktober aanstaande zullen wij u in
vertrouwelijkheid een aanvullende toelichting geven aangaande specifieke bedragen en de toelichting
hieronder.”

En reactie De Key 16 oktober 2019 op advies Arcade 7 oktober 2019 - 1b

“Voor de bepaling van een ‘faire’ vraagprijs is de beleidswaarde als uitgangspunt genomen, waarmee
rekening wordt gehouden met een blijvend sociale aanwending van het vastgoed.

De potentiéle bieders hebben in theorie drieopties voor het voldoen van de vaste vraagprijs, namelijk: (1)
betaling in contanten, (2) overname van leningen of (3) een combinatie van betaling in contanten en
overname van leningen. Wij stellen als uitgangspunt dat de overname van Zandvoort wordt geeffectueerd
door overdracht van leningen (optie 2). Hiermee borgen wij dat de overgedragen operationele kasstromen
uit de Zandvoort-portefeuille zoveel als mogelijk worden gecompenseerd door de overdracht van een
bepaalde omvang aan rentelasten. Doordat wij kiezen voor optie 2 komen er geen extra liquide middelen
vrij of extra investeringsruimte voor vrije aanwending door De Key.”

Commentaar Arcade

Die bijeenkomst van 30 oktober is inderdaad geweest, echter er was geenszins sprake van dat Arcade
exacte overnamebedragen te horen heeft gekregen. Wel was de informatie op dat moment voldoende om
het proces door te kunnen laten gaan. Arcade had begrip voor het bedrijfsbelang op dat moment, namelijk
het belang dat alle potentiéle bieders op hetzelfde moment over dezelfde informatie beschikken en heeft
daarom heeft positief geadviseerd in de aanname dat haar een realistisch beeld was voorgehouden.
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Adviesaanvraag De Key 5 juni 2020 -1

Financiéle continuiteit gewaarborgd

In het toetsingskader hebben wij de overname van leningen en bijbehorende financieringslasten
voorwaardelijk gesteld aan de overname van ons bezit in Zandvoort, zodat De Key (blijvend) voldoet aan de
financiéle ratio’s van de toezichthouders. Doordat de definitieve bieding van Pré Wonen volledig voldoet
aan de gestelde financiéle criteria, blijven de financiéle ratio’s voor De Key ook op de lange termijn voldoen
aan de gestelde normen. Hiermee is geborgd dat De Key eveneens na de overdracht van het bezit in staat
blijft om invulling te geven aan haar volkshuisvestelijke ambities in Amsterdam en Diemen.

Voor een nadere toelichting met betrekking tot de financiéle uitgangspunten en gevolgen verwijzen wij u
graag naar onze eerdere toelichtingen.

Brief Arcade 10 augustus 2020 -1

“Als rode draad door de vragen loopt één centrale vraag: wat zijn de gevolgen van de voorgenomen
overdracht en vervreemding van het bezit van De Key in Zandvoort aan Pré Wonen op de lange en korte
termijn voor Amsterdam en Diemen? Arcade is tevreden met het gehele proces maar ondanks de sessies,
informatiebijeenkomsten en mails ontbreekt ons het inzicht op dit specifieke punt. En zonder het volledige
inzicht wat betreft de gevolgen van de voorgenomen overdracht en vervreemding van het bezit in
Zandvoort kunnen wij als huurdersorganisatie hier niet mee instemmen.

Naast de centrale vraag zijn er nog een aantal deelvragen die hiermee samenhangen:”

Reactie De Key 13 augustus 2020 - 1a

Volledigheidshalve merken wij op; dat het overdrachtsproces nog niet volledig is doorlopen. Gelet op de
gevoeligheid van de financiéle informatie hebben wij ervoor gekozen om uw vragen zo volledig mogelijk te
beantwoorden, zonder het opnemen van gedetailleerde financiéle — en hiermee vertrouwelijke — informatie.”

En reactie de Key 13 augustus 2020 - 1b

“De centrale vraag in uw brief van 10 augustus luidt: “Wat zijn de gevolgen van de voorgenomen overdracht
en vervreemding van het bezit van De Key in Zandvoort aan Pré wonen op de lange en korte termijn voor
Amsterdam en Diemen?”

Deze vraag wilt u beantwoord zien door middel van antwoorden op de deelvragen die u heeft gesteld.”

Commentaar Arcade -1

1. De boodschap is dat de financiéle continuiteit geborgd is. Dat is maar één onderdeel van het inzicht
waar Arcade naar op zoek is.

2. De vertrouwelijkheid wordt weer als argument gebruikt om onvoldoende inzicht te geven. Dit is
naar de mening van Arcade niet langer een legitiem argument aangezien de deal met Pré Wonen is
gesloten.

3. De beantwoording van de centrale vraag is verengd tot het beantwoorden van de deelvragen. Ook
bij deze beantwoording wordt Arcade niet het inzicht gegeven waarom gevraagd.
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Brief Arcade 10 augustus 2020 -2
Deelvraag:

“Verder geeft u in uw brief van 16 oktober 2019 aan dat u, gevraagd naar de consequenties voor het WSW
borgingsplafond en de leencapaciteit van De Key Amsterdam/Diemen, verwacht dat de borgbaarheid en
leencapaciteit naar verhouding gelijk blijft. Wij zien hiervoor graag uw onderbouwing. Verleden jaar heeft u
Arcade een brief van het WSW aan De Key over het borgingsplafond gestuurd. Wat is het standpunt van het
WSW met betrekking tot het borgingsplafond naar aanleiding van de vervreemding van de Zandvoortse
portefeuille?”

Reactie De Key 13 augustus 2020 -2

Het huidige borgingsplafond betreft afgerond het huidige saldo aan schulden aan De Key aan de banken {(...).
Na overdracht daalt het saldo aan schulden, doordat Pré Wonen leningen overneemt van De Key (zoals
toegelicht in onze brief d.d. 16 oktober2019 en mondeling d.d. 30 oktober 2019). Het borgingsplafond zal
hierom in gelijke verhouding dalen. Anders gezegd; het borgingsplafond blijft intact voor De Key
Amsterdam/Diemen.

Commentaar Arcade -2
De Key geeft geen antwoord op de vraag wat het standpunt van het WSW is met betrekking tot het
borgingsplafond naar aanleiding van de vervreemding van de Zandvoortse portefeuille.
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Brief Arcade 10 augustus 2020 - 3

“Daarnaast zal de voorgenomen overdracht en vervreemding van het bezit in Zandvoort naar ons
idee invlioed hebben op de voornemens van De Key op de lange termijn. In de brief van 16 oktober
2019 heeft u het volgende opgemerkt: ‘de voorgenomen vraagprijs en overdrachtsvorm leiden
ertoe dat de financiéle ratio’s voor De Key ook op de lange termijn voldoen aan de gestelde
financiéle ratio’s.” De ICR in de Daeb tak is de meest knellende ratio en daar hebben we de
grootste zorgen over. Kunt u Arcade inzicht geven wat het effect is van de voorgenomen
overdracht en vervreemding van het bezit op de dPi 2019 van De Key? Tevens willen we graag
zowel de verwachte ICR’s op basis van de dPi 2019 (zonder vervreemding Zandvoort) als de
verwachte ICR’s op basis van de aangepaste dPi na vervreemding Zandvoort van u ontvangen.”
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Het effect var de overdracht van het bezit in Zandvoort op de financi8le ralic’'s van De i*»i’ey is hieronder
wesrgegeven. De ouie : toont de ICR in de DAEB-iak nd overdrachi. De grijze lijn toont de
ICR zoals begroot inde mg&ﬁ;&r& e MJB2020 (dPi 2018},

Voor een goede vergeliking is de MJBR2020 tevens geactualiseerd op basis van de jsarrekening 2019
en voorischrijdend inzichl, De achualisatie betreft onder andere; staristand Hguide middelen, nisuw
iberslisatiegrens, bijsteliing terieven en maximering verhuurderhsffing. Lasisigencemde actualisati
betreft de situatie vodr overdrachi en is hieronder aangsgeven met de liin "MJB20-Update’,

De jaarlijkse huuropbrengsten dalen e
in de Daeb-tak vanaf 2021, na de = e
voorgenomen overdracht per uilimo =

2020, Hietegenover stagt dat de
lasten voor Zandvoort svensens =
dalen, inclusief de aan Pré Wonen %
over te dragen leningen gekoppelde .
rentelasten. :

Als gevolg hierven verfoont de ICR ¥
van De Key (gele liin) vanaf 2021 een
verbelering ten opzichte ven de
MJB2020. Deze verbetering geldt met 7
name voor 2021 doowdat In de S
MIB2020 voor helzeilfde jaar relatief

veel onderhoudslasten is begroot voor Zandvoort. De jaren ems middelen de begrots Q%d&i‘?ﬁ@i&@& asisﬁ
Zich uit, waardoor het verschil ten opzichte van de meeriarenbegroting kleiner wordt.

Pe o toont aan dat het ICR-niveau gemiddeld gezien over de verschillende jaren nagenceg
onveranderd bliift in vergeliiking tot de meerfarenbegroting. Dit betekent dat de overdracht van|
Zandvoort geen negatieve gevolgen heelt voor de begrote ambities van De Key in Amsterdam en|
Diemen. immers, de ICR biijit nagenosg geliik.
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De beantwoording van deze vraag wordt beperkt tot het effect op de ICR. In algemene zin wordt inzicht
gegeven over dalende huuropbrengsten, dalende (rente)lasten en de onderhoudslasten. Die effecten zijn
evident. Het inzicht in de gevolgen van de voorgenomen overdracht op de lange en korte termijn voor
Amsterdam en Diemen op de dPi 2019 wordt ook hier niet gegeven.




