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Hierbij ontvangt u de toezichtbrief over het onderzoek dat ik naar uw corporatie ons Kenmerk
heb uitgevoerd. De basis daarvoor is het gezamenlijk beoordelingskader van de H705376
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 de

gesprekken met het bestuur en de Raad van Commissarissen (RvC) betrokken.

Conclusie

Het onderzoek geeft geen aanleiding om voor uw corporatie een nader onderzoek
uit te voeren. De risico inschatting voor uw corporatie is laag op alle onderdelen
van het beoordelingskader. Dit betekent dat ik geen interventies opleg of
toezichtafspraken maak. In het onderzoek heb ik wel een aantal aandachtspunten
geconstateerd die ik in deze brief nader toelicht.

Graag maak ik met u de afspraak om mij de tertiaalrapportages toe te sturen.

Financiéle continuiteit en bedrijfsmodel

Rochdale heeft een ambitieuze portefeuillestrategie die in 2022 is geactualiseerd.
De ICR-DAEB wordt op middellange termijn (vanaf 2031) knellend volgens de
meerjarenbegroting 2025 (MJB). In de dPi 2022 en 2023 zijn door de beperkte
financiéle ruimte niet meer de volledige ambities van de portefeuillestrategie
opgenomen. U stuurt dus reeds bij op de investeringsambities om de financiéle
continuiteit op lange termijn te waarborgen. Hiervoor heeft Rochdale in 2024 een
'knoppenmodel' geintroduceerd, waarmee op een gestructureerde manier het
gesprek wordt gevoerd over de MJB en de effecten op de financiéle ratio's in kaart
kunnen worden gebracht.

In de MJB zijn verschillende scenario’s en een combinatiescenario doorgerekend
en is de financiéle impact inzichtelijk gemaakt inclusief de
bijsturingsmogelijkheden.

Gezien de goede kwaliteit van de MIB en de daarin opgenomen scenario's en
bijsturingsopties, alsmede de continue aandacht hiervoor in de tertiaalrapportages
en bij het bestuur en de RvC beoordeel ik het risico op de onderdelen "Financiéle
continuiteit" en "Bedrijfsmodel" op laag.

Governance - Besturing - Kwaliteit bestuur en intern toezicht

Rochdale is in 2022 overgegaan op een nieuw 2-hoofdig bestuursmodel en drie
directeuren (Vastgoed, Klant en Buurten). Na een periode van meer top-down
gerichtheid en noodgedwongen orde op zaken stellen, heeft de RvC gekozen voor
een nieuwe bestuurlijke inrichting van de organisatie. Deze bestuurlijke
aanpassing beoogt een andere organisatiecultuur, waarin meer bottom-up
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gewerkt wordt en medewerkers dichter bij de huurders staan. Rochdale verwacht
de organisatie met dit besturingsmodel beter aan te kunnen sturen en de gestelde
doelen te realiseren.

De laatste visitatie bevat in dat kader als belangrijk aandachtspunt het halen van _Ir'r‘::zczift'-eef°m9e"i“9 en
zelf geformuleerde targets. De managementrapportages kunnen daarbij . Autorit‘;t woningcorporaties
ondersteunen als de doelen nog concreter worden geformuleerd en het niet

behalen daarvan ook zichtbaar tot bijsturing leidt in de organisatie. Dan kan ook

de RvC nog effectiever en met meer afstand zijn toezichthoudende rol vervullen.

Dit wordt onderkend door het bestuur en de RvC. De conclusies en aanbevelingen 'f;tf:;‘:uari 5025

uit de visitatie worden meegenomen in de nieuwe koers en geactualiseerde

ondernemingsstrategie die zich momenteel in de afrondende fase bevinden.
Ons Kenmerk

H705376
Daarnaast is de opvolging van de huidige tweede bestuurder met financieel

profiel, die over twee jaar met pensioen gaat, een belangrijk aandachtspunt voor
de RvC.

Ik verzoek u mij op de hoogte te houden van de ontwikkelingen rond beide
aandachtspunten (het halen van zelf geformuleerde targets en opvolging tweede
bestuurder).

Governance - Organisatie en Interne beheersing — 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 en transparante verantwoording.

Rochdale wil volkshuisvestelijk bijdragen binnen de beperkte financiéle
mogelijkheden. De financiéle ruimte ontbreekt echter om volledig aan de fair
share van de Nationale Prestatieafspraken te voldoen en om uw
portefeuillestrategie volledig te kunnen uitvoeren.

In de Nationale Prestatieafspraken is vastgelegd dat eind 2028 alle E-, F-en G-
energielabels moeten zijn weggewerkt. Naar verwachting lukt het Rochdale niet
om deze doelstelling volledig te realiseren en blijven er eind 2028 nog circa 1.200
woningen met E-, F-en G-energielabels over. Voor een deel zijn dit rijks-
monumenten en VvE-complexen. U verwacht in 2030 ook de overige E-, F-en G-
energielabels te hebben weggewerkt, exclusief rijksmonumenten.

Realistische begrotingen zijn belangrijk om het gesprek over de inzet van
vermogen te kunnen voeren. De realisatie van (nieuwbouw)prognoses is de
afgelopen jaren een belangrijk aandachtspunt geweest in de toezichtbrieven van
de Aw. Met een realisatie-index van 25% over de laatste drie jaren scoort
Rochdale flink lager dan het sectorgemiddelde van bijna 59%. Zowel het bestuur
als de RvC verwachten hierin de komende jaren een sterke verbetering door een
beter en realistischer begrotingsproces. Ik zal de ontwikkeling hiervan de
komende periode blijven volgen.

U maakt met de meeste gemeenten binnen uw werkgebied meerjarige
prestatieafspraken. Deze afspraken zijn voldoende SMART waar mogelijk
(bijvoorbeeld aantallen nieuwbouw en EFG-labels). Om de wederkerigheid van de
prestatieafspraken te verbeteren, kan de bijdrage van een aantal gemeenten op
onderdelen (bijvoorbeeld beschikbaarheid van grondposities, gevolgen van druk
op verkopen en doorlooptijden vergunningen) concreter worden geformuleerd.

Uw MIB en jaarverslag gaan in beperkte mate in op de gemaakte
prestatieafspraken, de voortgang en de belangrijkste resultaten van de
prestatieafspraken. Uw MIJB en jaarverslag kunnen aan waarde winnen door ook
aandacht te besteden aan de knelpunten en verbeterpunten die u bij de uitvoering
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van de prestatieafspraken bent tegengekomen. Daarmee werkt u toe naar een
complete en afgeronde PDCA-cyclus over de prestatieafspraken en een
transparante verantwoording daarover voor alle interne en externe betrokkenen.

Eind 2023 heeft Rochdale het vertrouwen opgezegd in de centrale bewonersraad
vanwege een fraudegeval binnen de bewonersraad. Als gevolg hiervan was er in
2024 geen centrale huurdersvertegenwoordiging, is de bewonersparticipatie
gefragmenteerd en er is geen noodzakelijke afstemming met bewoners/huurders
op beleidsniveau. Ook op het niveau van gemeenten en de MRA wordt de
huurdersvertegenwoordiging gemist. In 2024 is een externe projectleider gestart
om samen met een groep huurders te werken aan de contouren van een nieuwe
huurdersorganisatie. Vanuit Rochdale is een aantal wensen meegegeven voor een
nieuwe centrale huurdersorganisatie. Rochdale onderkent de urgentie om snel te
voorzien in een nieuwe centrale huurderorganisatie en zal hierbij waar mogelijk
faciliteren.

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,

COORDINEREND SPECIALISTISCH INSPECTEUR/AUTORITEIT
WONINGCORPORATIES,

Inspectie Leefomgeving en
Transport
Autoriteit woningcorporaties

Datum
18 februari 2025

Ons Kenmerk
H705376
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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 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 dPi gegevens 2023

Jaarverslag 2023

Managementletter 2023

Accountantsverslag 2023

Meerjarenbegroting 2024 en verder

Voorgaande oordelen Aw

Uitkomst meest recente visitatie, inclusief bestuurlijke reactie daarop
Onderzoekresultaten van het WSW

Meest recente brieven van het WSW

Portefeuillestrategie

dVi gegevens 2023

Gesprekken met bestuur en RvC op 2 mei en 28 november 2024
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