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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 29 september 2025 zijn drie gesprekken gevoerd. Allereerst met u en 
vervolgens met  en met een delegatie van de Raad 
van Commissarissen (RvC),  

. Bij alle gesprekken waren namens de Aw  
 en ondergetekende aanwezig. Deze gesprekken hebben in een open en 

constructieve sfeer plaatsgevonden.  
 
Conclusie  
Op basis van het onderzoek geeft de Aw de risico-inschatting ‘midden’ aan het 
onderdeel Governance kwaliteit intern toezicht en de risico-inschatting ‘hoog’ aan 
het onderdeel Governance Organisatie en interne beheersing. De Aw heeft een 
aantal overtredingen van de Woningwet geconstateerd, Daaruit blijkt dat de 
compliance van het intern toezicht niet op orde is.  
Verder is gebleken dat diverse essentiële bedrijfsprocessen nog steeds niet zijn 
voorzien van risico’s en beheersmaatregelen, ondanks eerdere toezeggingen. Zo 
bleek onder andere bij de uitvraag van het WSW naar de actuele prognose van de 
vastgoedinvesteringen dat er voor begrotingsjaar 2025 een relatief groot verschil 
zat tussen hetgeen uw corporatie op basis van de begroting 2025 in de dPi2024 
had ingerekend en ingediend en de meest actuele prognose. 
Tezamen leidt dit tot een interventie en een toezichtafspraak. Aan alle andere 
onderdelen van het Gemeenschappelijk Beoordelingskader Aw/WSW geeft de Aw 
de risico-inschatting “laag”.  
 
Interventie  
Ik leg de corporatie een waarschuwing op in verband met de overtreding van 
artikel 23, lid 2 van de Woningwet en artikel 25, lid 2 van de Woningwet. Deze 
overtredingen laten zien dat de compliance van het intern toezicht niet op orde is. 
Hoewel het hier meerdere overtredingen betreft, beperk ik mij tot een 
waarschuwing, omdat u zich goedwillend heeft getoond en meerdere 
overtredingen zelf bij de Aw heeft gemeld. Daarnaast heeft de corporatie een 
aantal corrigerende en preventieve maatregelen genomen. De waarschuwing is 
erop gericht om de compliance van het intern toezicht van uw organisatie binnen  
 



 

 Pagina 2 van 6 

 

Inspectie Leefomgeving en 
Transport 
Autoriteit woningcorporaties 
 

 

Datum 
12 november 2025 
 

Ons Kenmerk 
H775783 
 
 

 

afzienbare tijd op voldoende niveau te brengen en te voorkomen dat er opnieuw 
een overtreding van de Woningwet plaatsvindt. 
 
Daartoe vraag ik u een SMART verbeterplan te maken, met inbegrip van de 
analyse naar de oorzaak van de overtredingen, en mij dit uiterlijk begin Q2 2026 
te doen toekomen en met mij te bespreken. Aan de hand hiervan maak ik 
eventuele vervolgafspraken met u en de RvC.  
 
De Aw heeft een beginselplicht tot handhaven bij overtreding van de Woningwet 
en hanteert hiervoor de Landelijke Handhavingsstrategie Omgevingsrecht (LHSO). 
De LHSO is een landelijk geldend afwegingsinstrument voor alle overheden om 
uniform te interveniëren naar aanleiding van tijdens het toezicht gedane 
bevindingen. 
 
Wanneer deze overtredingen zich nogmaals voordoen, kan ik bestuursrechtelijke 
maatregelen nemen. Voor de volledigheid merk ik verder op dat deze 
waarschuwing geen besluit is in de zin van de Awb en er daarom geen bezwaar 
en/of beroep mogelijk is. 
 
Afspraken  
Om de interne beheersing van Ieder1 op een voldoende niveau te brengen, maak 
ik met u aanvullend de volgende toezichtafspraak: 

• Ik verwacht van u op kwartaalbasis, beginnend met Q4, een rapportage 
van de voortgang in het aan uw procesbeschrijvingen toevoegen van 
risico’s en beheersmaatregelen, met inbegrip van een tijdlijn en 
implementatieplan. Met als doel om te komen tot een door de hele 
organisatie gedragen professioneel Business procesmanagement. 
 

Overige afspraken 
• Ik vraag uw aandacht voor de doorontwikkeling van het management 

control framework. 
• Ik vraag u zorg te dragen voor het vastleggen in uw systemen van alle 

informatie die benodigd is voor uw projectenplanning, waardoor het risico 
op het verlies van kennis bij uitval, of vertrek wordt gemitigeerd. 

 
Vorige beoordeling  
In de vorige beoordeling van 24 juli 2024 werden de volgende toezichtafspraken 
gemaakt:  

• Met name de processen met betrekking tot de vastgoedwaardering blijken 
kwetsbaar te zijn. De Aw verzoekt haar te informeren over de voortgang 
waarmee de adviezen vanuit de Managementletter 2023 hieromtrent door 
de corporatie worden opgevolgd. 

• De Aw verzoekt haar voor 1 januari 2025 te informeren over de voortgang 
in het maken van de voor de risicomatrix benodigde procesbeschrijvingen 
(inclusief de bijbehorende beheersmaatregelen). 

 
U heeft bovenstaande afspraken opgevolgd: op 10 december 2024 heb ik uw brief 
met bijlagen inzake voortgang van de toezichtafspraken ontvangen. Daarmee 
heeft u aan bovenstaande afspraken voldaan. 
 
Daarnaast hebben wij op onder meer de volgende momenten contact gehad: 
- Op 31 januari 2025 heeft u mij geïnformeerd over afwijkingen die in uw 
Meerjarenbegroting 2025 zijn geconstateerd. Bij de uitvraag van het WSW naar de 
actuele prognose van de vastgoedinvesteringen is geconstateerd dat er voor 
begrotingsjaar 2025 een relatief groot verschil zat tussen hetgeen de corporatie 
op basis van haar begroting 2025 in de dPi2024 heeft ingerekend en ingediend en 
de meest actuele prognose. Dit is gecorrigeerd. 
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- Op 7 april 2025 heeft  de Aw geïnformeerd dat bij het 
opstellen van het jaarverslag van de Raad van Commissarissen is opgemerkt dat 

 niet eerder is gemeld. 
Het verslag van de behandeling van de bespreking  in de 
commissie Governance & Remuneratie is met de Aw gedeeld.  
- Op 13 mei 2025 heeft  de Aw geïnformeerd over het 
achterwege laten van de aanvraag van de vereiste Zienswijze Geschiktheid en 
Betrouwbaarheid  en de melding van de 
accountant over diverse controleverschillen in de WNT-verantwoording. 
- Op 17 juli 2025 heeft u het team rechtmatigheid van de Aw geïnformeerd over 
het niet bij twee partijen aanbesteden van de verbouwing van het project 
Kuiperstraat 2 te Zutphen, zijnde maatschappelijk vastgoed. Dit is tijdens de 
afrondende fase van de dVi 2024 gemeld. U heeft een toelichting gegeven op deze 
melding. 
- Op 23 juli heeft de Aw een eerste toelichting ontvangen naar aanleiding van 
eerdere vragen door de Aw op 9 juli 2025 gesteld over onder andere het niet in 
2022 aanvragen van goedkeuring voor het wijzigen van de statuten van de 
verbinding van uw corporatie met Wonen Boven Winkels B.V. 
 
Ik stel vast dat u mij voldoende heeft geïnformeerd en actief melding heeft 
gedaan van zaken die de governance van uw corporatie raken. U analyseert de 
door de overtreding ontstane situatie, legt dit vast en zet aan tot verbetering. 
 
Dit siert u en stel ik op prijs. Tegelijkertijd moet ik concluderen dat er sprake is 
geweest van meerdere overtredingen van wet- en regelgeving en de werking van 
de voorgenomen verbeteringen nog moet blijken. Het corrigeren van de 
overtreding van artikel 25, lid 2 van de Woningwet is niet mogelijk, omdat de 
Zienswijze Geschiktheid & Betrouwbaarheid niet met terugwerkende kracht kan 
worden afgegeven.   
 
TOELICHTING 
 
Governance – Kwaliteit intern toezicht  
De RvC van Ieder1 is niet in control inzake haar verantwoordelijkheid voor het 
naleven van wet- en regelgeving. . 
Allereerst heeft de RvC nagelaten een Zienswijze Geschiktheid en 
Betrouwbaarheid aan de Minister te vragen  

. Dit leidt tot een overtreding van de Woningwet artikel 25, lid 2.  
. U 

heeft daarop een bekrachtigingsbesluit genomen. Uit ons onderzoek bleek dit 
besluit niet volledig te zijn, waarop u een herzien bekrachtigingsbesluit heeft 
afgestemd met de notaris. Met dit herziene bekrachtigingsbesluit worden alle 
rechtshandelingen van  en de huurcontracten  

 in de periode van  rechtmatig 
bekrachtigd. 
 

 
 U heeft dit zelf bij de Aw onder de aandacht gebracht. Tijdens het 

behandelen van een goedkeuringsverzoek voor een statutenwijziging ten behoeve 
van de verbinding Wonen Boven Winkels B.V. komt bij het onderzoek van de Aw 
naar voren dat in 2022 bij een vorige statutenwijziging na is gelaten om 
goedkeuring te vragen aan de Minister. Dit leidt tot een overtreding van de 
Woningwet artikel 23, lid 2. In het proces ten behoeve van het nieuwe 
goedkeuringsverzoek stelt u zich coöperatief op. Inmiddels heeft u op 16 oktober 
2025 de goedkeuring op de nieuwste statutenwijziging ontvangen. 
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Hoewel ik zie dat u en de RvC de overtredingen constateren, delen en zoeken naar 
de beste manier om de overtredingen te corrigeren, is de risico-inschatting op dit 
onderdeel “midden”. Het veelvoud aan overtredingen maakt dat dit niet alleen 
terug te voeren is op ontbrekende kennis van uw RvC, maar ook op het niet zelf in 
control zijn van het intern toezicht, daar waar het de eigen compliance betreft.  
Dit leidt tot een risico “midden”. 
Ik waarschuw de RvC de compliance van het intern toezicht van de corporatie 
adequaat in te richten en binnen afzienbare tijd op voldoende niveau te brengen. 
Daartoe vraag ik u een SMART verbeterplan te maken, met inbegrip van de 
analyse naar de oorzaak van de overtredingen en mij dit uiterlijk begin Q2 2026 te 
doen toekomen en met mij te bespreken. Aan de hand hiervan maak ik eventuele 
vervolgafspraken met u en de RvC.  
 
Governance – Organisatie en interne beheersing 
In haar Toezichtbrief 2023 d.d. 28 september 2023 heeft de Aw al een risico 
“midden” gegeven aan de onderdelen: Governance – Besturing, Kwaliteit bestuur 
en Governance – Besturing, Kwaliteit intern toezicht. De volgende 
toezichtafspraak is destijds  gemaakt: “De Aw verwacht dat de 
bestuurder voor 1 januari 2024 met een plan van aanpak komt, waarin zichtbaar 
wordt, wanneer en op welke wijze de organisatie mitigerende beheersmaatregelen 
neemt, gericht op, zowel de hard-, als de soft control, om de geconstateerde 
risico’s betreffende onder andere de financiële continuïteit en het bedrijfsmodel 
weg te nemen”. In de tussenliggende periode heb ik diverse notities mogen 
ontvangen, heeft er een bestuurswissel plaatsgevonden en is  
in vaste dienst gekomen. 
 
Bij de uitvraag van het WSW naar de actuele prognose van de 
vastgoedinvesteringen in januari 2025 bleek echter dat er voor het begrotingsjaar 
2025 een relatief groot verschil zat tussen hetgeen de corporatie op basis van 
haar begroting 2025 in de dPi2024 heeft ingerekend en ingediend en de meest 
actuele prognose. Inmiddels heb ik vastgesteld dat het proces om wel tot een 
correcte Meerjarenbegroting te komen, is beschreven. 
 
Het huidige onderzoek laat ook zien, dat ondanks de eerdere inzet nog niet is 
gelukt om de procesbeschrijvingen te voorzien van risico’s en 
beheersmaatregelen. Daarbij valt op dat de urgentie lijkt te ontbreken bij de 
organisatie en het niet is gelukt om het risicomanagement en de control bottom 
up te professionaliseren. Een fasering ontbreekt eveneens. Dat betekent dat ik 
moet vaststellen dat er sprake is van een “risico hoog”. Ik verwacht van u op 
kwartaalbasis, beginnend met Q4 2025 een rapportage over de voortgang in het 
voorzien van uw procesbeschrijvingen van risico’s en beheersmaatregelen met 
inbegrip van een tijdlijn en implementatieplan. Met als doel om te komen tot een 
door de hele organisatie gedragen professioneel Business procesmanagement. 
Daarnaast vraag ik ook uw aandacht voor de doorontwikkeling van het 
management control framework. 
 
Governance – Volkshuisvestelijk belang 
Ieder1 heeft moeite met het op peil houden van de realisatie, daar waar het de 
nieuwbouw betreft. Het juist prognoticeren van projecten en onderhoud zijn 
kwetsbaar. En het verantwoorden hierover kan beter. Daar is inmiddels op 
geacteerd en processen zijn aangepast.  
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Met de Meerjarenbegroting 2026 en verder zal duidelijk worden of het gelukt is 
om tot een meer realistische Meerjarenbegroting te komen. De herijking van het 
Strategisch Voorraad Beleid moet daarbij helpen om te komen tot een 
voorkeursvariant, die wordt meegenomen in de begroting. Een aandachtspunt 
hierbij is dat informatie ten behoeve van de projectenplanning in het hoofd van 
medewerkers zit. Dat geeft een risico op het verlies van kennis bij uitval, of 
vertrek. Ik vraag u zorg te dragen voor het vastleggen in uw systemen van alle 
informatie die benodigd is voor uw projectenplanning, waardoor dit risico wordt 
gemitigeerd. 
 
Ik zie positieve ontwikkelingen in de houding van Ieder1 om te voldoen aan de 
veranderende opgave in Deventer en Zutphen. Deze opgave is veranderd van 
krimp naar groei. De gemeentes tonen daarbij een actieve houding. Ieder1 is 
bereid om op haar beurt meer dan voorheen de externe normen voor de financiële 
ratio’s op te zoeken. Ieder1 kijkt ook naar andere mogelijkheden om woningen toe 
te voegen aan haar voorraad door verdichting, turn-key projecten en overname 
van bezit van andere corporaties. De corporatie wil daarnaast lagere middenhuur 
gericht inzetten in herstructureringswijken om zo de leefbaarheid in deze wijken te 
bevorderen. 
 
In de Stedendriehoek is de samenwerking tussen de corporaties in het 
achterliggende jaar hechter geworden. Was er eerder voornamelijk sprake van 
een gezamenlijke woonruimteverdeling, inmiddels wordt het gesprek ook gevoerd 
over de gezamenlijke opgave in de regio. Dat is een mooie ontwikkeling.  
 
Wanneer Ieder1 haar strategisch voorraadbeleid heeft geactualiseerd en het 
(realistisch) plannen en het begroten op orde krijgt, verbetert de effectiviteit van 
haar inzet voor de volkshuisvesting.  
 
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, 
 
 

 
Coördinerend/specialistisch 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. Dit onderzoek doet de Aw minimaal 
1 keer per 2 jaar. 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: 

• dPi gegevens 2024 
• dVi gegevens 2024 
• Jaarverslag 2024 
• Meerjarenbegroting 2025 ev. 
• Managementletter 2024 d.d. 19 november 2024 
• Accountantsverslag 2024 d.d. 13 mei 2025 
• Melding  d.d. 19 februari 2025 
• Memo Follow up managementletter 
• Memo AC MJOB 2026 ev. 
• Memo fiscale beoordeling onderhoudsuitgaven fiscale positie 
• Memo proces totstandkoming begroten 2026 ev. 
• Memo aanpak voorgenomen huurbevriezing 
• Memo n.a.v. onderzoek prognoses 
• Memo reactie op vragen aan bestuurder 
• Memo reactie op vragen aan RvC 
• Voorgaande oordelen Aw 
• Onderzoekresultaten van het WSW 

 
 
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. 

 




