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Hierbij ontvangt u de toezichtbrief over het onderzoek dat ik naar uw corporatie
heb uitgevoerd. De basis daarvoor is het gezamenlijk beoordelingskader van de
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.

Op 17 oktober jl. heeft de Aw in een prettige en open sfeer gesproken met
, in aanwezigheid van

. Hierin is onder andere gesproken over de voorbereiding op de
fusie en het realiseren van de opgave in gemeente Westland. De organisatie heeft
een positieve ontwikkeling doorgemaakt rondom operatie en interne beheersing.
Voorbeelden hiervoor zijn grip op de onderhoudskosten, zowel het mutatie
onderhoud als planmatig onderhoud, en ook de voorbereidingen rondom het
systeembeheer en de continuiteit in bedrijfsprocessen vooruitlopend op de fusie.
Verder is stilgestaan op de benoemde punten uit de vorige brief. Het is begrijpelijk
dat in de drukte van de fusie keuzes worden gemaakt rondom de focus op
verbetering. In dit kader zijn een aantal aandachtspunten wel opgepakt echter
nog niet geheel afgerond. In deze brief ga ik hier verder op in en op enkele
specifieke aandachtspunten.

Conclusie

De risico-inschatting voor uw corporatie is laag op alle onderdelen van het
gezamenlijk beoordelingskader Aw/WSW met uitzondering van de onderdelen:
Financiéle continuiteit, Governance - Besturing - Kwaliteit bestuur en het
Bedrijfsmodel in samenhang met het onderdeel Managementsystemen. Voor deze
onderdelen zal de eerder afgegeven risicoscore “midden” gehandhaafd blijven.
Onderstaand licht ik deze scores nader toe en ik maak met u aanvullende
toezichtafspraken:

Toezichtafspraken:

- De Aw benadrukt de aandacht voor realistisch begroten door meer
componenten mee te nemen in de scenario analyses. Graag maken wij de
afspraak om in de volgende begroting hier meer aandacht aan te besteden.
Dit zien we dan ook graag terug in de nieuwe begroting, hierbij is eveneens de
verwachting dat hierin ook de beheersingsmaatregelen voor de financiéle
risico’s meegenomen worden.

- In het kader van de fusie is er vanuit de RvC aandacht voor de inrichting en
samenstelling van bestuur en managementteam. We vragen hiervoor blijvend
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aandacht en worden graag tussentijds, uiterlijk juni 2025, geinformeerd over
ontwikkelingen in de samenstelling van bestuur en managementteam. Verder
zal dit punt ook meegenomen worden in ons volgend onderzoek.

Voorgaande beoordelingen

In de voorgaande beoordeling zijn de volgende toezichtafspraken gemaakt:

- Ik verzoek u om een actueel meerjaren onderhoudsbeleidsplan uiterlijk 31
januari 2024 aan mij te sturen. Ik betrek dit plan begin 2024 in een nader
onderzoek o.a. met uw meerjarenbegroting 2024.

Op 31 januari 2024 heb ik een actueel onderhoudsbeleidsplan ontvangen.
Hiermee is voldaan aan de toezichtafspraak.

- Ik verzoek u een nadere uitwerking van de risicomanagementstrategie,
risicobereidheid en -acceptatie uiterlijk 31 maart 2024 toe te sturen. Wonen
Wateringen besteedt structureel en actief aandacht aan risicomanagement bij
het plannen en uitvoeren van activiteiten. Als verder verbeterpunt hierin zie ik
het (nader) definiéren van genoemde onderdelen.

In januari 2024 is het risicomanagementstrategie en risicobereidheid
document ontvangen. Dit document laat zien dat de organisatie hier actief
mee bezig is. Aandachtspunt is wel dat de bijlage 2 van dit document uit
november 2022 reeds gedateerd is. Hier het wenselijk om dit periodiek
(jaarlijks) te actualiseren.

Verder is vanuit de ontvangen tertiaalrapportages vastgesteld dat de
organisatie periodiek rapporteert op risicomanagement en hier specifiek
aandacht besteed risicobereidheid en -acceptatie en eventuele extra
maatregelen op basis van de toetsing kans en impact.

Nadere toelichtingen

Financiéle continuiteit

In voorgaand onderzoek is stilgestaan bij de financiéle continuiteit. In beginsel
wordt aan alle financiéle normen voldaan vanuit het beoordelingskader. In het
onderzoek kwam naar voren dat de ICR (financiéle liquiditeitsratio), nog steeds
langjarig kwetsbaar is. Als gevolg van dit signaal is vorig jaar de afspraak
gemaakt om de meerjaren onderhoudsbeleidsplan aan te leveren. Bij de
beoordeling van de meerjarenbegroting komt echter naar voren dat anders dan in
voorgaande jaren minder scenario’s zijn uitgewerkt. In eerdere jaren is een Monte
Carlo simulatie uitgevoerd met 2.000 scenario's, waarvan men acht bijzondere in
de begroting vermeldde. Daarbij vergeleken is de scenario uitwerking in de
begroting dit jaar summier. U onderkent dat het dit jaar door drukte rondom de
fusie minder uitgebreid is uitgevoerd.

De Aw benadrukt en vraagt uw aandacht voor realistisch begroten door meer
componenten mee te nemen in de scenario analyses. Hierin kan de kwaliteit van
de begroting vergroot worden door ook meer in te gaan op de knellende ICR met
eventueel het benoemen van aanvullende maatregelen om de financiéle
continuiteit te borgen.

Governance - Besturing - Kwaliteit bestuur

In het gesprek van 17 oktober 2024 hebben we stilgestaan bij de besturing van de
organisatie. De organisatie heeft laten zien hier aandacht voor te hebben door
onder andere actualisatie van het ondernemingsplan. Verder wordt vanuit de
organisatie aandacht besteed aan een goede voorbereiding op de fusie o.a. door
samen met de fusiepartner gezamenlijke bijeenkomsten te organiseren voor alle
medewerkers. Deze ontwikkelingen worden door de Aw gezien en worden als
positief ervaren.

Inspectie Leefomgeving en
Transport
Autoriteit woningcorporaties

Datum
16 december 2024

Ons Kenmerk
H705196

Pagina 2 van 5



In het verlengde van ons aandachtspunt van vorig jaar rondom het inzetten van
interim managers zien we dat dit punt vooralsnog ongewijzigd is, daarmee blijft de
risico-inschatting nu midden. De organisatie blijft kwetsbaar ook gezien het
behartigen van de belangen van de organisatie tijdens en na de fusie. Over de
ontwikkeling in de samenstelling van bestuur en managementteam worden we
graag tussentijds, uiterlijk juni 2025, geinformeerd. Verder nemen we dit mee in
ons volgende onderzoek.

Bedrijfsmodel en Managementsystemen

In de voorgaande beoordeling is aandacht gevraagd voor het bedrijfsmodel in
combinatie met managementsystemen. Door de financiéle positie van Wonen
Wateringen en de afhankelijkheid van derden voor grondposities en/of
projectontwikkeling is niet zeker dat de in de portefeuillestrategie opgenomen
beleidsdoelstellingen volledig gerealiseerd kunnen worden. Verder is in het
gesprek ingegaan op de realisatie van het geplande onderhoud. Hierbij heeft u
aangegeven dat het mutatie onderhoud nu beter in de pas loopt en dat er voor het
planmatig onderhoud een correctie is uitgevoerd waardoor de realisatie nu goed
uitkomt. Ook is er een uitvoeringsagenda opgesteld voor drie jaar waarbij de
organisatie nu dichter op de bal gaat spelen.

Ten behoeve van een vooruitblik naar volgend jaar heeft u aangegeven dat de
focus zal zijn bij het samenvoegen van twee werelden (gerelateerd aan de fusie).
Zo zal een wijziging doorgevoerd worden binnen het systeem van Wals naar
Tobias Asset en Treasury.

De onzekerheden uit de vastgoedsturing en de realisatie werken direct door naar
de kwaliteit en effectiviteit van het managementsysteem. Gezien de
gevoeligheden, in combinatie met een krappe financiéle norm en de te
ontwikkelen projecten voor een deel van de portefeuillestrategie, zal dit voor
onderdeel de score midden blijven. We maken voor dit onderdeel geen
afzonderlijke toezichtafspraak en nemen het realiseren van, én de sturing op,
beleidsdoelstellingen voor portefeuillestrategie/onderhoud mee als onderdeel van
het realistisch begroten.

Governance - Organisatie en Interne beheersing

In de managementletter 2023 zijn zes nieuwe bevindingen opgenomen op gebied
van het betaalproces, definitie investeringen versus onderhoud, aanbestedingen
en het onderhoudsbeleid. Tijdens het gesprek heeft u aangegeven dat deze
punten reeds intern zijn opgelost. We zien deze positieve ontwikkeling graag terug
in de nieuwe management letter van de accountant en vragen uw aandacht voor
deze punten bij de verdere voorbereiding van de fusie.

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. Daarom besteedt de Aw vanaf 2024 in haar beoordelingen op
risicogerichte wijze meer aandacht aan de prestatieafspraken, realistische
begrotingen (incl. scenario’s), inzet van vermogen, huurbeleid en transparante
verantwoording. In dit onderzoek is ingegaan op uw meerjarenbegroting 2024-
2028 en is gebruik gemaakt van het jaarverslag 2023.

In ons gesprek hebben we stilgestaan bij het realiseren van prestatieafspraken en
uw inzet op verduurzaming. Hierbij heeft u aangegeven dat er meerdere projecten
in 2024 zijn gestart (o.a. renovatieproject 114/115, nieuwbouw Waelpolder en
Heulpark). Verder is de afgelopen periode project Zonneberg gerealiseerd. Voor de
verduurzaming verwacht de organisatie te kunnen voldoen aan de wettelijke
verplichting. Er worden hierbij afgewogen keuzes gemaakte in het realiseren van
verduurzamingsmaatregelen voor de huidige bewoners en de mogelijke renovatie
of sloop/ nieuwbouw van betreffend bezit op termijn.
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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 _Ir“SPeCt'et'-eef°m9e"'“9 en
. . . ranspor
de Aw deze toezichtbrief op de website. Autoriteit woningcorporaties
Als u vragen heeft naar aanleiding van deze brief dan kunt u uiteraard contact met
mij opnemen.
Datum
16 december 2024

. .. Ons K k
Met vriendelijke groet, H?§51§2mer

SENIOR INSPECTEUR / AUTORITEIT WONINGCORPORATIES,

Bijlage: 1
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BIJLAGE TOEZICHTBRIEF 2024

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 minimaal eenmaal per twee jaar voor
elke corporatie een onderzoek op basis van het gezamenlijk beoordelingskader uit
te voeren.

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 dVi gegevens 2023

dPi gegevens 2023

Jaarverslag 2023

Meerjarenbegroting 2024 en verder

Voorgaande oordelen Aw

Tertiaalrapportage Wonen Wateringen T1 2024
Onderzoekresultaten WSW

Meest recente brieven WSW

Inspectie Leefomgeving en
Transport
Autoriteit woningcorporaties

Datum
16 december 2024

Ons Kenmerk
H705196

Pagina 5 van 5


https://opendata-dashboard.cijfersoverwonen.nl/dashboard/opendata-dashboard



