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Geacht bestuur,

Hierbij ontvangt u de toezichtbrief over het onderzoek dat ik op uw corporatie heb
uitgevoerd. De basis daarvoor is het gezamenlijk beoordelingskader van de
Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WSW).

Gezamenlijk beoordelingskader

Bij het onderzoek richt de Aw zich op de governance van uw organisatie. Het WSW
richt zich op het bedrijfsmodel. Gezamenlijk beoordelen we de financiéle
continuiteit van uw corporatie.

Integraal toezicht

De Aw houdt integraal toezicht. Dit betekent dat verschillende risicogebieden in
onderlinge samenhang worden onderzocht. Rechtmatigheid en integriteit zijn geen
onderdeel van het gezamenlijk beoordelingskader Aw-WSW, maar wel onderdeel
van het integrale Aw toezicht.

De Aw toetst daarnaast jaarlijks op rechtmatigheid. Deze toets richt zich in ieder
geval op de onderdelen passend toewijzen, staatssteun, huursom en WNT. Voor
deze beoordeling maakt de Aw gebruik van de gegevens van de
verantwoordingsinformatie (dVi). De conclusies daarvan staan niet in deze brief,
maar u ontvangt daarover uiterlijk 1 december een aparte brief.

Risicogerichte aanpak

De planning en uitvoering van het onderzoek is gebaseerd op een
risicobenadering. Daarbij is het streven om jaarlijks voor elke corporatie een
onderzoek op basis van het gezamenlijk beoordelingskader uit te voeren.

Als op basis van het onderzoek wordtingeschat dat het risico laag is, zal de
inhoud van de toezichtbrief beknopt zijn; de brief vermeldt dan dat er geen
aanleiding is tot het verrichten van nader onderzoek.

Als sprake is van een verhoogd risico, zal daar in deze brief nader op worden
ingegaan. Op deze onderdelen benoemt de brief dan vervolgafspraken,
actiepunten, aandachtspunten en/of interventies.

Basisonderzoek 2021

In het onderzoek heb ik gebruik gemaakt van de volgende informatie:

e dVigegevens 2019

e dPi gegevens 2020

Jaarverslag 2019

Accountantsverslag 2019

Meerjarenbegroting 2021 en verder

Voorgaande oordelen Aw

Meest recente brieven WSW

Uitkomst meest recente visitatie, inclusief bestuurlijke reactie daarop
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e Managementletter 2020
e RvC oplegger en notitie Aedes benchmark
e Stand van zaken acties Managementletter 2020
e Stukken en gevoerde gesprekken in het kader van de governance inspectie
Inspectie Leefomgeving en
Conclusie Transport
Het onderzoek geeft geen aanleiding om voor uw corporatie een nader onderzoek Autoriteit woningcorporaties

uit te voeren. De risico inschatting voor uw corporatie is laag op alle onderdelen
van het beoordelingskader. Dit betekent dat ik geen interventies opleg, wel maak
ik vanuit de gehouden governance inspectie de volgende toezichtafspraken: Datum

6 juli 2021
e Ik verzoek bestuur en RvC de eigen toezichtvisie te herijken en passend te -

maken bij de nieuwe zetting. In deze toezichtvisie beschrijft de RvC haar ons Kenmerk
rolopvatting als toezichthouder, klankbord en werkgever, de onderlinge H500760
wisselwerking in rollen en de verhoudingen tussen het bestuur en de RvC.

e Ik vraag het bestuur en RvC expliciet en structureel aandacht te besteden aan
integriteit teneinde dit binnen de hele organisatie levend te houden. Te
beginnen met het actualiseren en publiceren van het integriteitsbeleid.

Voorgaande beoordelingen

In de integrale beoordeling 2020 heb ik geen verhoogd risico gezien op de
beoordeelde risicogebieden uit het gezamenlijk beoordelingskader en heb ik geen
interventies opgelegd. Wel is afgesproken begin 2021 een governance inspectie uit
te voeren. Op 20 april 2021 heeft de governance inspectie plaatsgevonden. Voor
mijn beoordeling van de governance verwijs ik naar de toelichting hieronder.

Governance

Op basis van de aangereikte stukken en de gevoerde gesprekken tijdens de
governance-inspectie d.d. 20 april 2021 concludeert de Aw dat de governance van
Elan Wonen op hoofdlijnen voldoet aan de criteria voor good governance. Tegelijk
zijn er een aantal kanttekeningen gemaakt, aandachtspunten gevonden en
aanbevelingen gedaan.

Opvolging van deze punten kan naar het oordeel van de Aw de governance van
Elan Wonen verder versterken. De Aw zal in de reguliere (jaarlijkse) beoordelingen
monitoren of en hoe er door Elan Wonen opvolging aan deze punten gegeven is.

De verhouding tussen de bestuurder en de RvC is, in de waarneming van de Aw,
goed. Eris wederzijds respect voor ieders rol en er is sprake van gezonde kritische
tegenkracht. Als belangrijkste aandachtspunten ziet de Aw voor de RvC en het
bestuur het ontwikkelen van een eigen toezichtvisie ter vervanging van de vorige
toezichtvisie en het vinden van overeenstemming over de gewenste
informatievoorziening richting de RvC. Door middel van het ontwikkelen van een
gedragen toezichtvisie leren beide gremia elkaar gelijktijdig beter kennen.
Daarnaast helpt het formuleren van een eigen toezichtvisie met het nader bepalen
van het detailniveau van de informatievoorziening aan de RvC.

De samenstelling van de RvC is de afgelopen periode gewijzigd. De Aw heeft de
indruk dat de RvC voldoende divers en competent is. De RvC geeft zelf aan als
team nog te kunnen groeien.

De Aw heeft een zeer betrokken directeur-bestuurder gezien die zich ontwikkelt in
haar rol binnen de organisatie.

Het afgelopen jaar is de interne organisatie verbeterd en zijn bevindingen van de
accountant opgevolgd en grotendeels afgerond.

Naar aanleiding van enkele integriteitskwesties binnen Elan Wonen vraagtde Aw
meer aandacht voor bewustwording en borging van integriteit. De Aw verzoekt
Elan Wonen haar integriteitsbeleid spoedig te actualiseren en, samen met de
klokkenluidersregeling, te publiceren op haar website.
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Financiéle continuiteit

De financiéle ratio's van uw corporatie voldoen op dit moment, behoudens de ICR

van de niet-DAEB tak, aan de normen zoals opgenomen in het gezamenlijk

beoordelingskader Aw-WSW. Het niet voldoen aan de ICR van de niet-DAEB tak

wordt veroorzaakt doordat een relatief groot aandeel van het totale bezit in de Inspectie Leefomgeving en
niet-DAEB tak is opgenomen én op een groot deel van deze portefeuille nog een Z::::t';g'tvoningmmomﬁes
sociaal huurcontract rust. Bij mutatie worden deze contracten geliberaliseerd en

zal een huursprong worden gerealiseerd. Andere oorzaken zijn de interne lening
en de af te dragen verhuurderheffing die vooral de eerste jaren de ICR van de
niet-DAEB tak negatief beinvloedt. In uw geformuleerde niet-DAEB beleid maakt u
expliciet op welke manier het vermogen van de niet-DAEB-tak en de kasstromen
die niet nodig zijn voor activiteiten binnen de niet-DAEB tak, ingezet kunnen
worden ten behoeve van de DAEB-tak. U heeft bewust gekozen om niet de interne
lening af te lossen en zodoende de ICR van de niet-DAEB tak te verbeteren, maar
de overliquiditeit in de niet-DAEB-tak via intern dividend (kapitaalstorting) uit te
keren aan de DAEB-tak. Het effect van deze keuze is een verlaging van de LTV in
de DAEB-tak, waardoor de investeringskracht van de DAEB tak wordt vergroot.
Gezien het tijdelijke karakter van het niet voldoen aan de gestelde ICR ratio in de
niet-DAEB tak en de geformuleerde niet DAEB strategie beoordeel ik het risico als
laag.
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Sturing en beheersing organisatie - risicomanagement

In de managementletter 2019 heeft de accountant een aanzienlijk aantal
aanbevelingen gedaan om de interne beheersing en het risicomanagement bij uw
organisatie te verbeteren. Van Elan wonen mag, gezien de omvang en de
ambities, een hoger niveau van de interne beheersing worden verwacht. Eveneens
zouden de tekortkomingen vanuit de organisatie zelf moeten worden gesignaleerd
en niet door de externe accountant. U bent zich daarvan bewust en heeft een plan
van aanpak opgesteld voor de opvolging van deze aanbevelingen. De accountant
constateert dat voortgang is gemaakt in de opvolging van eerder gerapporteerde
bevindingen. Gezien de voortgang beoordeel ik het risico op laag, maar ga ik
ervan uit dat u blijvend aandacht blijft schenken aan de interne beheersing.

Sturing en beheersing organisatie - beheerkosten

De gemiddelde netto bedrijfslasten van Elan Wonen, gemeten per verhuureenheid,
zijn gedurende de prognose periode hoger dan het sectorgemiddelde. U heeft,
mede op verzoek van de RvC, onderzoek gedaan naar de uitkomsten van de
Aedes Benchmark en verbeteracties in gang gezet. U verwacht dat met de
uitwerking van het strategisch personeelsplan en het nieuwe ondernemingsplan de
daling van de bedrijfslasten kan worden ingezet. Om hier op te sturen zijn de
rapportages ten aanzien van de bedrijfslasten aangescherpt en geintensiveerd. Ik
beoordeel het risico op niet doelmatige beheerkosten en hiermee weglek van
maatschappelijk bestemd vermogen gegeven uw inspanningen als laag.

Tot slot

Ik verzoek u deze brief te delen met uw Raad van Commissarissen. Tevens
verzoek ik u de voor uw organisatie relevante stakeholders over de inhoud van
deze toezichtbrief te informeren. Tot slot wijs ik u er nog op dat de Aw deze
toezichtbrief publiceert op haar website.

Voor nadere informatie kunt u contact met mij opnemen.
Hoogachtend,

SENIOR INSPECTEUR/AUTORITEIT WONINGCORPORATIES,
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