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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 10 december 2025 spraken mijn collega, , enik met uen
. Tevens spraken wij die dag met een delegatie
van de Raad van Commissarissen (RvC), bestaande uit

Tijdens deze gesprekken is stilgestaan bij de voortgang van de strategie, evenals
bij de knelpunten en uitdagingen binnen Habion. Deze gesprekken heb ik ervaren
als een uitwisseling van inzichten.

Conclusie

Op basis van het onderzoek geeft de Aw de risico-inschatting ‘midden’ aan op het
onderdeel Beheerkosten en op het onderdeel Governance volkshuisvestelijk
belang. Ik zie op deze onderwerpen in vergelijking met vorig jaar nog geen
verbetering. Verderop in deze brief leest u mijn motivatie voor deze risico-
inschatting. Aan alle andere onderdelen van het beoordelingskader geeft de Aw de
risico-inschatting ‘laag’. Het onderzoek leidt niet tot een interventie. Wel maak ik
met u de volgende afspraken:

Afspraken

Ik verzoek u om uiterlijk 31 maart 2026 aan mij inzichtelijk te maken hoe u de
beheerkosten probeert te beheersen.

Over het onderdeel volkshuisvestelijk belang maak ik geen nadere afspraken met

u maar ik verwacht van u dat u realistisch begroot en knelpunten accuraat oppakt.

Dit neem ik mee bij de volgende beoordeling.

Vorige beoordeling

In de vorige toezichtbrief van 3 maart 2025 heb ik aan het onderdeel
beheerkosten van het beoordelingskader de risico-inschatting ‘midden’ toegekend.
De overige onderdelen van het beoordelingskader beoordeelde ik met een laag
risico. Daarbij wees ik u op het belang van blijvende aandacht voor de
voorspelbaarheid en kwaliteit van de data en voor de beheerkosten, zodat de
verantwoording correct blijft en u alert blijft op het niveau van de beheerkosten.
Ook uw accountant maakte het afgelopen jaar opmerkingen over de datakwaliteit.
Naar aanleiding hiervan zijn diverse verbeterprojecten gestart, die momenteel
worden uitgevoerd.
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Afgelopen jaar heeft Habion de data op een correcte en verantwoorde wijze
aangeleverd aan de Aw. Aangezien de beheerkosten de komende jaren naar
verwachting nog niet zullen dalen, blijft voor dit onderdeel vooralsnog de risico-
inschatting ‘midden’ van kracht. Dit licht ik verderop in deze brief nader toe.
Ondanks de eerder toegekende lage risicoscore op het onderdeel
volkshuisvestelijk belang, uitte ik mijn zorgen over de voortgang en realisatie van
de strategie. Omdat ik nog geen verbetering constateer, beoordeel ik dit
onderdeel nu met een risicoscore *‘midden’. Ook dit licht ik verderop in de brief
nader toe.

TOELICHTING

Kwaliteit bestuur
Sinds 17 november 2025 is de samenstelling van het bestuur gewijzigd.

heeft een bestuursfunctie aanvaard bij een andere woningcorporatie en
u, , heeft plaats bij Habion ingenomen. Uit het gesprek bleek dat
de taken binnen het bestuur duidelijk verdeeld zijn zonder dat dit ten koste gaat
van de onderlinge afstemming: u zegt beiden goed op de hoogte te zijn van
elkaars werkzaamheden en besluiten.

U, , heemt primair de financiéle taken en de
verantwoordelljkhe|d voor de datakwaliteit op u. De communicatietaak vervult u
gezamenlijk. Daarnaast heeft u zich voorgenomen om ook de niet-

financiéle onderwerpen u eigen te maken. Ik vind het positief om te horen dat u
alle aspecten van Habion wilt doorgronden en gezamenlijk wilt werken aan één
organisatie. Ik ben benieuwd hoe u hier over een jaar op terugkijkt en welke
onderwerpen dan als meest bepalend naar voren zullen komen.

Sturing en beheersing - Governance beheerkosten

De gemiddelde beheerkosten over de prognoseperiode liggen relatief hoog. Vorig
jaar lichtte u al toe dat deze hogere kosten voornamelijk het gevolg zijn van de
inhuur van externe expertise ter ondersteuning van de uitvoering van uw
strategie, in combinatie met een algemene kostenstijging. Naar verwachting zullen
de gemiddelde beheerkosten per vhe vooralsnog niet dalen, mede doordat het
aantal eenheden niet toeneemt maar juist afneemt. Uit de aangeleverde stukken
en de gevoerde gesprekken maak ik op dat zowel u als de RvC hier aandacht voor
hebben. Uw inzet is gericht op het beheersen van de beheerkosten, waarbij u
aangeeft dat ‘de kost voor de baat uitgaat’. U werkt aan het zo lean en efficiént
mogelijk inrichten van de processen. Efficiénte processen zorgen voor minder
werk en minder fouten en daardoor zijn ze van invloed op de beheerkosten. Dit zal
ik blijven volgen aan de hand van de accountantsstukken. Ik verwacht van u dat u
blijvend aandacht besteedt aan het niveau van de beheerkosten. Ik verzoek u om
uiterlijk 31 maart 2026 aan mij inzichtelijk te maken hoe u de beheerkosten gaat
beheersen.

Gezien het feit dat de processen zich nog in de inrichtingsfase bevinden en er nog
geen volledig inzicht bestaat in de beheersing van de beheerkosten, beoordeel ik
het risico op dit onderdeel op midden.

Governance volkshuisvestelijk belang

Al enkele jaren voert Habion een strategie die in de praktijk moeizaam tot
realisatie komt. De doelstelling om door te groeien naar 12.000 vhe in 2032 is
(financieel) niet meer haalbaar en is inmiddels bijgesteld. Hoewel het
vestigingskader inmiddels grotendeels op orde is, blijft de daadwerkelijke
realisatie van de plannen en ambities aanzienlijk achter.
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Ik heb u hierover bevraagd en uit het gesprek en de stukken is gebleken dat de
nieuwe meerjarenbegroting is aangepast op basis van de financiéle haalbaarheid
en doorlooptijd. Om die reden zijn enkele projecten niet langer opgenomen in de
meerjarenbegroting 2026 en verder. Haalbaarheid is daarmee een belangrijk
aandachtspunt geworden voor zowel u als de RvC. U probeert hierop te sturen
door onder andere de datakwaliteit te professionaliseren en te optimaliseren,
intensiever samen te werken en te communiceren met andere partijen en externe
factoren beter beheersbaar te maken. U geeft aan dat in het komende jaar, na
diverse vertragingen, als gevolg van externe factoren, meerdere projecten
daadwerkelijk in uitvoering zullen worden genomen en in 2027 zullen worden
opgeleverd. Ik verwacht hier de komende jaren een verbetering te zien. In elk
geval vanaf 2027. In 2026 zal ik de voortgang volgen van de voorgenomen
projecten. De realisatie van nieuwe woningen maakt onderdeel uit van de bredere
strategische doelstellingen. Ten aanzien van de overige strategische doelstellingen
bevindt de organisatie zich ‘op koers’. Desondanks is, ondanks de genomen
maatregelen, een realisatieverbetering nog niet zichtbaar. Daarom beoordeel ik
het risico op dit onderdeel op midden.

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. 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.

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 Jaarverslag 2024

dPi gegevens 2024 en dVi gegevens 2024
Managementletter 2024

Accountantsverslag 2024

Meerjarenbegroting 2025 en verder
Meerjarenbegroting 2026 en verder

Voorgaande oordelen Aw

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

Meest recente brieven van het WSW

Gesprekken met bestuur en delegatie RvC.

Rechtmatigheidsbrieven

Alle woningcorporaties krijgen elk jaar voor 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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