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Geachte , 
 
De Autoriteit woningcorporaties (Aw) ziet erop toe dat woningcorporaties hun 
kerntaak goed kunnen (blijven) vervullen: zorgen dat mensen met een laag 
inkomen goed en betaalbaar kunnen wonen. Hiermee draagt de Aw bij aan het 
vertrouwen van politiek en maatschappij in het stelsel van sociale huur. In dit 
kader ontvangt u deze toezichtbrief over het onderzoek naar uw corporatie. Basis 
daarvoor is het Gezamenlijk beoordelingskader van de Aw en het Waarborgfonds 
Sociale Woningbouw (WSW). In de bijlage bij deze brief vindt u een beschrijving 
van de aanpak en de gebruikte informatie. 
 
Op 19 maart heeft in een prettige en open sfeer een gesprek plaatsgevonden met 
u als bestuurder en  Namens 
de Aw waren  en ondergetekende aanwezig. Hierbij waren 
onder andere het nieuwe koersplan, de interne beheersing en de voortgaande 
organisatieontwikkeling(en) onderwerpen van gesprek. 
 
Zayaz heeft de laatste drie jaar onder uw leiding duidelijk stappen gezet in de 
verdere professionalisering van de interne organisatie. U streeft hierbij naar 
voortgaande verbetering van de interne beheersing. Ik spreek daar graag mijn 
waardering uit voor de open wijze waarop u communiceert met de Aw over de 
diverse interne en externe uitdagingen en dilemma's, die Zayaz daarbij 
tegenkomt. 
  
Conclusie  
Op basis van het onderzoek geeft de Aw de risico-inschatting ‘laag’ aan alle 
onderdelen van het beoordelingskader met uitzondering van het onderdeel 
Risicomanagement; op dit onderdeel handhaaf ik de risicoscore midden.  
Weliswaar is er vertrouwen vanuit de Aw dat de diverse ingezette acties in de 
komende periode zullen resulteren in de hierboven vermelde voortgaande 
verbetering van de interne beheersing, maar op dit moment komt dit nog 
onvoldoende tot uiting in de resultaten. Hieronder treft u een nadere toelichting 
aan. 
  
Afspraken 
Ik verzoek u mij de vernieuwde integriteitscode, meldingsregeling en het 
frauderesponsplan voor 30 september 2026 toe te zenden. 
  
Vorige beoordeling  
In de Toezichtbrief 2024 d.d. 4 december 2024 verzocht ik u mij 4-maandelijks te 
informeren over de voortgang van het Kwaliteit, Control en Audit plan (KCA plan) 
door verstrekking van de tertiaalrapportages. Hieraan is voldaan. 
  
 
 



 

 Pagina 2 van 3 

 

Inspectie Leefomgeving en 
Transport 
Autoriteit woningcorporaties 
 

 

Datum 
13 april 2026 
 

Ons Kenmerk 
H775946 
 
 

 

TOELICHTING 
   
Risicomanagement - Managementsystemen 
In de voorgaande toezichtbrief werd aan het onderdeel Risicomanagement de 
risicoscore midden toegekend vanwege de vertraging van het inrichten van het 
operationeel risicomanagement en het auditplan. Uit het bureauonderzoek en ons 
gesprek blijkt dat er op het gebied van interne beheersing stappen zijn en worden 
gezet, echter deze hebben nog niet geleid tot een andere beoordeling van het 
integrale risicomanagement. Daarnaast constateer ik een beperkte opvolging van 
de managementletter 2025. Op basis hiervan handhaaf ik de risicoscore voor 
Risicomanagement op midden. 
 
Integriteit 
Zayaz maakt gebruik van integriteitstrainingen en beschikt over een 
integriteitscode en een meldingsregeling. U gaf eerder aan deze beide 
documenten in 2025 integraal te herzien. Aan deze documenten wordt momenteel 
nog gewerkt. Tevens bent u voornemens in 2026 een frauderesponsplan op te 
stellen. Ik ontvang deze drie documenten graag voor 30 september 2026. 
  
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 in haar beoordelingen op risicogerichte wijze meer 
aandacht aan de prestatieafspraken, realistische begrotingen (incl. scenario’s), 
inzet van vermogen en transparante verantwoording. 
 
In uw meerjarenbegroting gaat u in op het realisme. Daarbij maakt Zayaz voor de 
nieuwbouw gebruik van aangepaste timing en vertragingsfactoren, met 
onderscheid naar 2026/2027 (op projectniveau) en verder (op totaalniveau). Over 
de laatste jaren rapporteert u een realisatiegraad nieuwbouw in lijn met de sector, 
waarbij u aangeeft te streven naar een verhoging hiervan (tussen 85% en 115%) 
door overprogrammering toe te gaan passen. Tevens maakt u gebruik van diverse 
scenario's, waaronder slecht weer, positief en gecumuleerd en worden 
bijsturingsmogelijkheden besproken. 
 
In de begroting 2026 zet u helder de NPA, Woondeal en Meerjarige 
prestatieafspraken voor wat betreft de bruto toevoeging van DAEB en niet-DAEB 
woningen voor de periode 2024-2034 af tegen de aantallen. In het jaarverslag 
2024 besteedt u eveneens aandacht aan de behaalde resultaten en de 
prestatieafspraken. 
 
Naast een stevige nieuwbouwambitie maakt Zayaz tevens gebruik van diverse 
andere mogelijkheden om op de omvangrijke woningbehoefte in de regio in te 
spelen, zoals het splitsen en het delen van woningen. Ook zoekt u actief de 
samenwerking in de regio, waarbij u niet alleen kennis deelt, maar tevens de 
mogelijkheden onderzoekt om te komen tot een regionale portefeuillestrategie. 
 
Op basis van bovenstaande beoordeel ik het risico op dit onderdeel als laag. 
  
Tot slot 
Om transparant te zijn, publiceert de Aw deze toezichtbrief op de website. Deze 
publicatie voldoet aan de AVG. 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 
 
Integraal toezicht 
De Autoriteit woningcorporaties (Aw) houdt integraal toezicht. Dit betekent dat 
verschillende risicogebieden in onderlinge samenhang worden onderzocht volgens 
het Gezamenlijk beoordelingskader Aw/WSW en de eisen in de Woningwet. 
  
Toezichtbrieven 
Op basis van een risicobenadering bepaalt de Aw jaarlijks voor iedere 
woningcorporatie of een onderzoek op basis van het Gezamenlijk 
beoordelingskader Aw/WSW wordt uitgevoerd. De uitkomsten van de beoordeling 
maakt de Aw openbaar in de zogeheten toezichtbrief.  
 
In een toezichtbrief kunnen onder andere toezichtafspraken, overige afspraken of 
interventies staan. 

• Toezichtafspraken: Als er een verhoogd risico is op een onderdeel van het 
beoordelingskader, dan gaat de toezichtbrief daar verder op in. Een 
toezichtafspraak is een concreet inhoudelijk verzoek aan de corporatie, 
gericht op het verbeteren van het onderdeel van de corporatieperformance 
waarvoor een verhoogd risico is vastgesteld. Dit verzoek is omschreven en 
afgebakend in zowel tijd als concreet op te leveren resultaat. 

• Overige afspraken: Bijvoorbeeld aandachtspunten, gevraagde stukken of 
procesafspraken. 

• Interventies: Als de Woningwet wordt overtreden, zal in alle gevallen 
sprake zijn van een interventie. De schade door de overtreding en de 
houding van de corporatie bepalen mede de keuze voor de interventie.  

 
Gebruikte informatie 
In het onderzoek is de volgende informatie gebruikt: 
• Jaarverslag 2024 
• Accountantsverslag 2024 
• Managementletter 2025 
• Meerjarenbegroting 2026 en verder 
• dPi gegevens 2025 
• dVi gegevens 2024 
• Voorgaande oordelen Aw 
• Onderzoekresultaten van het WSW 
• Meest recente brieven van het WSW 
• Tertiaalrapportages 
• Koersplan 2025-2028 
• Aedes Benchmark 2025 
• Mediaberichten 
 
Rechtmatigheidsbrieven 
Alle woningcorporaties krijgen elk jaar vóór 1 december van de Aw een 
rechtmatigheidsbrief, naar aanleiding van de rechtmatigheidstoets. Deze toets  
richt zich in ieder geval op de onderdelen passend toewijzen, staatssteun,  
huursom, Wet Normering Topinkomens (WNT) en een selectie van andere  
rechtmatigheidsvereisten. 

 




