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Geacht bestuur,

Hierbij ontvangt u de toezichtbrief over het onderzoek dat ik naar uw corporatie
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heb uitgevoerd. De basis daarvoor is het gezamenlijk beoordelingskader van de H674278
Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw

(WSW). In de bijlage vindt u een algemene beschrijving van onze aanpak en

tevens treft u daar een overzicht aan van de documentatie die ik voor dit

onderzoek gebruikt heb. In mijn onderzoek heb ik ook de informatie uit het

gesprek op 31 mei 2023 met u en NG M ccgenomen.

Conclusie

Op basis van het verrichtte onderzoek is de risico inschatting voor uw corporatie
laag op alle onderdelen van het beoordelingskader. Dit betekent dat ik geen
interventies opleg en geen toezichtafspraken met u maak. Onderstaand licht ik op
een aantal onderdelen mijn beoordeling toe.

Organisatie

De managementstijl is de afgelopen jaren veranderd van een directieve naar meer
coachende stijl. Uw RvC concludeert dat de door de
ingeslagen weg van een “lerende organisatie” door de organisatie is omarmd.
Deze manier van werken stelt de medewerkers in staat de dienstverlening aan te
passen aan een voortdurend veranderende omgeving door scholing, ontwikkeling
en stimulering van initiatieven. De investering in de organisatie betaalt zich uit in
een hoge medewerkers tevredenheid. Op basis van de uitslagen van gevalideerde
en vergelijkbare medewerkers tevredenheidsonderzoeken is ‘thuis door
onderzoeksbureau Effectory in 2018, 2020 en 2022 uitgeroepen tot beste
werkgever van het jaar in de categorie woningcorporaties. Mede hierdoor is ‘thuis
in staat om relatief makkelijk nieuwe medewerkers aan te trekken. Ook vinden er
regelmatig stages plaats vanuit van Fontys Hogeschool. Uw organisatie lijkt
hiermee voldoende voorbereid om de opgaven op te kunnen pakken.

Opgave en financiéle haalbaarheid

De regionale Woondeal Zuidoost-Brabant is op 9 maart 2023 ondertekend door 21
gemeenten en 13 woningcorporaties, waaronder ‘thuis. In de regiodeal zijn voor
de periode 2022 t/m 2030 een fors aantal nieuw toe te voegen woningen
opgenomen. ‘Thuis heeft de ambitie om een stevige bijdrage te leveren aan
nieuwbouw. Uit de meest actuele doorrekeningen blijkt de financiéle positie het
knelpunt om deze ambitie uit te voeren, dit is aan het einde van de
prognoseperiode 2023-2027 niet meer toereikend. Op korte termijn bent u niet
voornemens om te gaan temporiseren. Tijdens ons overleg gaf u aan dat er
regelmatig scenario’s worden doorgerekend, waarmee inzicht ontstaat om tijdig bij
te gaan sturen. Ik concludeer dat u voldoende beheersingsmaatregelen heeft
getroffen om tijdig bij te sturen indien u hier aanleiding toe ziet.
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In eerdere jaren waren de financiéle middelen voldoende, maar was het tekort aan
beschikbare lokacties voor nieuwbouw vanuit de gemeente het knelpunt om alle
ambities uit te voeren. U geeft aan dit momenteel niet langer als knelpunt te zien.
Door ‘thuis wordt jaarlijks een strategische herijking opgesteld die wordt
voorgelegd aan de stakeholders gemeenten en huurdersorganisatie. De
stakeholders kunnen dan aangeven waar zij graag de focus op willen leggen voor
de inzet van het beschikbare maatschappelijk gebonden vermogen. Dit vormt het
vertrekpunt voor de nieuwe begroting en de prestatieafspraken met gemeenten.

Vooruitblik op beoordeling Governance Volkshuisvestelijk belang

Het maatschappelijk presteren van corporaties ligt in de komende jaren met de
krapte op de woningmarkt en de voorgenomen Regiewet onder een vergrootglas.
De Aw wil in de komende jaren in haar toezicht daarom meer aandacht voor
transparante verantwoording van corporaties over de inzet van haar
maatschappelijk vermogen in relatie tot de gemaakte prestatieafspraken.

Zo verwacht de Aw de prestatieafspraken herkenbaar terug te zien in de
meerjarenbegrotingen en in de jaarverslagen. Realistische begrotingen zijn daarbij
een essentiéle voorwaarde om het gesprek over inzet van vermogen (inclusief
buffer) en gemaakte prestatieafspraken goed te kunnen voeren.

U mag verwachten dat de Aw in de komende jaren in haar beoordelingen op
risicogerichte wijze meer aandacht gaat besteden aan dit onderwerp.

Tot slot

Ik vraag u deze toezichtbrief te delen met uw Raad van Commissarissen en uw
stakeholders over de inhoud ervan te informeren. Om transparant te zijn plaatst
de Aw deze toezichtbrief op de website.

Als u vragen heeft naar aanleiding van deze brief dan kunt u uiteraard contact met
mij opnemen.

Met vriendelijke groet,

SENIOR INSPECTEUR AUTORITEIT WONINGCORPORATIES,
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BIJLAGE TOEZICHTBRIEF 2023

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 volgens het gezamenlijk
beoordelingskader Aw-WSW en de rechtmatigheidsvereisten in de Woningwet.

De Aw verstuurt daarnaast jaarlijks een rechtmatigheidsbrief naar aanleiding van
de jaarlijkse rechtmatigheidstoets. Deze toets richt zich in ieder geval op de
onderdelen passend toewijzen, staatssteun, huursom en WNT en een selectie van
andere rechtmatigheidsvereisten. Voor deze beoordeling maakt de Aw gebruik van
de gegevens van de verantwoordingsinformatie (dVi). 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 wordt ingeschat 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.

Resultaten vergelijken

De Aw heeft het opendata-dashboard uitgebreid met nieuwe onderwerpen. De
data voor het dashboard komt uit de jaarlijkse prognose- en
verantwoordingsinformatie (dPi en dVi) die woningcorporaties aanleveren bij de
Aw. In het dashboard kan u per onderdeel een vergelijking maken met de
woningmarktregio, corporaties onderling, grootteklasse en afgezet tegen het
gemiddelde van Nederland. Hierdoor is het mogelijk om verdiepende analyses uit
te voeren.

Gebruikte informatie

In het onderzoek heb ik gebruik gemaakt van de volgende informatie:
e dVigegevens 2021

dPi gegevens 2022

Jaarverslag 2021

Accountantsverslag 2021

Managementletter 2021

Meerjarenbegroting 2023 en verder

Voorgaande oordelen Aw

Meest recente brieven WSW

Gesprek op 31 mei 2023 met de directeur bestuurder en R
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