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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 mei 2026 had ik samen met mijn collega’s en

, werkzaam bij het onderdeel van de ILT, eerst een
kennismaking met en aansluitend een
toezichtgesprek met u en Terugkijkend op

de gesprekken nam ik een prettige, open en transparante houding waar. De
gesprekken boden waardevolle inzichten in de huidige situatie van Bo-Ex en de
ontwikkeling die sinds het vorige toezichtgesprek is gemaakt.

Conclusie

Op basis van het onderzoek geeft de Aw de risico-inschatting ‘laag’ aan alle
onderdelen van het beoordelingskader. Hieronder vindt u een toelichting op een
aantal onderdelen.

Vorige beoordeling

In de vorige toezichtbrief van 4 augustus 2025 is aan alle onderdelen van het
beoordelingskader de risico-inschatting ‘laag’ toegekend. Die brief bevatte geen
(toezicht)afspraken of interventies.

TOELICHTING

Financiéle continuiteit

Uit de meerjarenbegroting 2026-2030 blijkt dat de financiéle positie van Bo-Ex in
vier van de prognose vijf jaren voldoet aan de normen van de Aw. Daarbij merk ik
wel op dat de Interest Coverage Ratio (ICR) in 2027 en de Loan to Value (LTV) in
2028 eenmalig net niet aan de normen voldoet. Omdat in de jaren daarna de
kengetallen voldoen aan de normen is er voor de Aw geen aanleiding om deze
eenmalige onderschrijding verder te onderzoeken. In uw meerjarenbegroting zijn
de uitkomsten van meerdere scenario's inzichtelijk gemaakt. In de komende jaren
wilt u maximaal volkshuisvestelijk bijdragen, om dit te realiseren accepteert u dat
de ICR en de LTV in de eerste vijf prognosejaren net aan de normen voldoet. Om
dit goed te kunnen doen, is de afgelopen jaren fors geinvesteerd in de ICT,
processen en mensen. Dit heeft ertoe geleid dat dat u inzicht heeft in de kwaliteit
van al uw bezit. Ook heeft u met behulp van power BI actuele inzichten in de
realisatie van kritische prestatie indicatoren en kunt u op basis van de beschikbare
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informatie bijsturen. U bent zich bewust van de financiéle situatie en u kunt
bijsturen. Op grond van bovenstaande is het risico ten aanzien van de financiéle
continuiteit laag.

Governance volkshuisvestelijk belang

De gemeente Utrecht is samen met de Utrechtse corporaties
samenwerkingsafspraken voor de periode 2023 tot en met 2026 overeengekomen.
De doelen zijn redelijk helder geformuleerd maar de wederkerigheid om deze
doelen te realiseren moet wat mij betreft concreter worden vastgelegd. Zo staat er
ten aanzien van het onderdeel bouwen, vergroten sociale voorraad: "De
gemeenten en de corporaties spannen zich gezamenlijk in om de afgesproken
aantallen reguliere sociale huurwoningen te realiseren en ook een substantieel
aantal flexwoningen". Ik verwacht van u dat u samen met de Utrechtse
corporaties, zich inspant om de wederkerigheid bij de gemeente te verhogen.

Ik begreep van u dat binnen de Stichting Utrechtse woningcorporaties (STUW) is
afgesproken hoeveel nieuwbouwwoningen Bo-Ex realiseert. Het
realisatiepercentage nieuwbouwwoningen over de periode 2022 tot en met 2024
bedraagt 13% en is lager dan het sectorgemiddelde van 56%. Volgens u is de
bouw van twee grote nieuwbouwprojecten ruim 2 jaar vertraagd door
verschillende bezwaarprocedures. Ik heb van u begrepen dat bij één van de
projecten de bouw is gestart en bij het andere project het bezit is gesloopt. De
nieuwbouwprojecten die in de eerste vijf jaren in de meerjarenbegroting zijn
opgenomen, staan op eigen grond. U schat in dat deze projecten volgens planning
gerealiseerd worden. Ook houdt u in de planning al rekening met een kleine
vertraging. Hiermee is nieuwbouw volgens u realistisch. Ik verwacht dat de
realisatie van uw nieuwbouwopgave in de komende jaren verbetert.

Het verbeteren van het bestaande bezit in de komende jaren heeft de hoogste
prioriteit. U heeft dan ook besloten om de nieuwbouw in de Merwedekanaalzone,
het grootste nieuwbouwproject van Bo-Ex, over te dragen aan Portaal en Woonin.
Om meer inzicht te krijgen in de dilemma's rondom dit besluit heeft u een
dilemmanotitie aan mij verstrekt. Het overdragen van deze nieuwbouw opgave is
volgens u voor Bo-Ex volkshuisvestelijk pijnlijk maar tegelijkertijd acht u dit
belangrijk om financieel en organisatorisch wendbaar te zijn. De huurders zijn
gebaat bij dit besluit. Ik vind deze keuze een mooi voorbeeld van onderlinge
solidariteit.

Risicomanagement
Het risicomanagement bij Bo-Ex is ingericht volgens het three lines principe. Een
goed werkend risicomanagement systeem is voor u en de RvC een belangrijke
voorwaarde bij het realiseren van uw volkshuisvestelijke doelen. Het verbeteren
van het risicomanagement is één van de speerpunten in 2026.

heeft in 2026 met goedkeuring van de RvC geen nieuw auditplan
opgesteld. richt zich in 2026 vooral op:
1. het faciliteren van de eerste lijn en borgen dat de eerste lijn in rol komt en
2. zorgdragen dat de interne en externe auditbevindingen uit de voorgaande jaren
opgelost worden. Uw accountant merkt op dat het risicomanagement verbeterd en
heeft in haar managementletter aanbevelingen met u gedeeld.

Daarnaast investeert u in een start van een management development
programma waarbij het ontwikkelen van soft controls een belangrijk onderdeel is.
U merkt al dat de medewerkers in de organisatie opener en transparanter worden
en elkaar durven aan te spreken. Op basis van de getroffen maatregelen heb ik
voldoende vertrouwen in de verbetering van het risicomanagement en scoor ik het
risico op laag.
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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.
Inspectie Leefomgeving en

. .. Transport
Met vriendelijke groet, Autoriteit woningcorporaties

Coordinerend/specialistisch inspecteur Autoriteit woningcorporaties ZD::E:I‘ 5026

Ons Kenmerk
H910448
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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.

e 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.

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

e 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:
e dPi gegevens 2025

¢ Managementletter 2025

e Meerjarenbegroting 2026 en verder

e Voorgaande oordelen Aw

e Onderzoekresultaten van het WSW

e Meest recente brieven van het WSW

e dVi gegevens 2024

e Gesprek met d.d. 19 mei 2026 en

e Gesprek met d.d. 19 mei 2026

Rechtmatigheidsbrieven

Alle woningcorporaties krijgen elk jaar vdor 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.
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