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Geacht bestuur,
Ons Kenmerk

De Autoriteit woningcorporaties (Aw) ziet erop toe dat woningcorporaties hun H775888

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 13 november 2025 heeft de Aw in een prettige en open sfeer gesproken met

. Namens de Aw waren en ondergetekende
aanwezig bij dit gesprek. Wij spraken onder andere over de actuele
organisatieontwikkelingen binnen Staedion, het programma versterking
governance (Samen Sterker), de begroting 2026, de volkshuisvestelijke opgave
en de verantwoording over de prestatieafspraken.

Daarnaast heeft de Aw in 2025 meerdere gesprekken gevoerd met de Raad van
Commissarissen (RvC) over de invulling en opvolging van het externe feiten- en
cultuuronderzoek naar aanleiding van een klokkenluidersmelding van november
2024. Dit onderzoek was gericht op de governance en cultuur bij Staedion rond
investerings- en onderhoudsprojecten, de bijbehorende inkoopfunctie en de
informatievoorziening daarover aan de RvC.

De Aw heeft daarnaast in januari 2026 gesproken met een groot deel van het
directieteam (DT) van Staedion over het programma Samen Sterker.

Als gevolg van de klokkenluidersmelding en het externe onderzoek dat als gevolg
hiervan in opdracht van de RvC is uitgevoerd, heb ik u op 9 januari 2025
geinformeerd dat ik mijn oordeel en de toezichtbrief over 2024 uitstel in
afwachting van de uitkomsten van het externe onderzoek en het eindrapport,
aangezien de uitkomsten van dit onderzoek van invloed kunnen zijn op mijn
oordeel over de governance van Staedion.

Na ontvangst van het externe rapport heb ik u in september 2025 per brief
geinformeerd dat dit rapport en de nog op te stellen plannen van aanpak, in
onderlinge samenhang, een belangrijke basis voor ons oordeel over de
governance van Staedion zijn en dat wij ons oordeel over de governance in 2024
daarom zullen toevoegen aan de toezichtbrief over 2025.

Conclusie

Op basis van het onderzoek geeft de Aw de risico-inschatting ‘midden’ op de
onderdelen kwaliteit bestuur, gedrag en cultuur, managementsystemen en
risicomanagement van het beoordelingskader. Op de overige onderdelen van het
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beoordelingskader is de risico-inschatting “laag”. De Aw heeft op basis van de
gevoerde gesprekken met de RvC, het interim-bestuur en het DT voldoende
vertrouwen in de maatregelen die zijn en worden genomen naar aanleiding van
het uitgevoerde externe onderzoek.

De Aw ziet daarom vooralsnog geen aanleiding om zelf nader onderzoek uit te
voeren of interventies op te leggen.

Toezichtafspraken
Ik maak met u wel de volgende toezichtafspraken:

e U informeert mij maandelijks schriftelijk over de voortgang van het
programma Samen Sterker en de ingezette cultuurverandering binnen
Staedion op basis van dezelfde schriftelijke informatie die met de RvC
wordt gedeeld.

e Gedurende de looptijd van het programma Samen Sterker vindt ieder
kwartaal een monitoringsgesprek plaats met beide bestuurders en de Aw.

¢ De Aw verwacht daarnaast proactief te worden geinformeerd door zowel
het bestuur als de RvC over bijzondere ontwikkelingen en knelpunten in de
voortgang van het programma Samen Sterker en de ingezette
cultuurverandering.

Vorige beoordeling

In de voorgaande toezichtbrief over 2023 (brief van 1 februari 2024) beoordeelde
de Aw het risico op het onderdeel "kwaliteit bestuur" als midden. Voor de overige
onderdelen was de risicobeoordeling laag.

Ik maakte in 2023 met u de volgende afspraken:

e Begin 2024 maken wij kennis met de gehele RvC en bespreken uitkomsten
van de evaluatie van het besturingsmodel samen met de uitkomsten van
deze beoordeling. Deze kennismaking heeft plaatsgevonden en de
uitkomsten van het besturingsmodel zijn besproken (zie hierna onder
"kwaliteit bestuur".

e Staedion informeert mij over relevante ontwikkelingen Westhaag BV/CV. U
informeert mij hierover via de tertaalrapportages en onze (tussentijdse)
gesprekken.

Hiermee is opvolging gegeven aan deze afspraken.
TOELICHTING

Kwaliteit bestuur

In onze toezichtbrief over 2023 beoordeelde de Aw het risico op dit onderdeel op
“midden”. De aandachtspunten die in de toezichtbrief 2023 zijn benoemd hadden
een directe relatie met het eenhoofdig besturingsmodel bij Staedion.

In 2024 is het besturingsmodel met een eenhoofdig bestuur geévalueerd door de
RvC en eind 2024 heeft de RvC besloten het bestuursmodel te wijzigen van een
eenhoofdig bestuur naar een tweehoofdig bestuur (CEO en CFO). Deze functies
worden sinds mei 2025 ingevuld door u als interim bestuurders. In mei 2026
zullen beide functies worden overgenomen door een vaste CEO en CFO.

In november 2024 ontving de RvC een melding in het kader van de
Klokkenluidersregeling over het doorbreken van de interne governance.
Vervolgens heeft in november 2024 in opdracht van de RvC een initieel extern
onderzoek plaatsgevonden. Op basis van de observaties uit dit initiéle onderzoek
heeft de RvC in december opdracht gegeven tot een nader extern forensisch
onderzoek. Dit onderzoek was gericht op de governance en cultuur bij Staedion
rond investerings- en onderhoudsprojecten, de bijbehorende inkoopfunctie en de
informatievoorziening daarover naar de RvC. Het onderzoek is uitgevoerd op basis
van specifiek benoemde casuistiek.
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De Aw is door de RvC geinformeerd over de klokkenluidersmelding, de
onderzoekopdracht en de (tussentijdse) bevindingen en uitkomsten van het
onderzoek.

Uit het onderzoek blijkt dat Staedion op meerdere terreinen verbeteringen moet
aanbrengen in de organisatie. In het najaar van 2025 heeft het interim-bestuur de
opdracht gegeven om een verbetertraject in te richten en is er een programma
van start gegaan met de naam Samen Sterker.

Het programma Samen Sterker kent vier actielijnen:
1. Bestuur & Organisatiestructuur

2. Organisatiecultuur

3. Governance & Risicobeheersing

4. Inkoop & Verantwoording

Verschillende duo’s uit het DT zijn verantwoordelijk voor een actielijn en elke
actielijn heeft een uitgewerkt plan van aanpak. Hierbij worden managers,
teamleiders en medewerkers betrokken. Daarnaast zijn er twee programma-
managers aangesteld. Het bestuur is de opdrachtgever en het DT treedt op als
stuurgroep van het programma Samen Sterker. Een programmateam bewaakt de
voortgang en uitvoering en er worden tweewekelijkse voortgangsrapportages
opgesteld die ook met de RvC worden gedeeld. Het programma zal tot eind 2026
doorlopen. Uit de door de Aw gevoerde gesprekken blijkt dat de noodzaak voor de
ingezette (cultuur)verandering wordt onderkend binnen de organisatie en de
voortvarendheid van het programma grotendeels als positief wordt ervaren.

De Aw heeft in 2025 intensief contact gehad met de RvC over de (tussentijdse)
uitkomsten van de externe onderzoeken. Over het programma Samen Sterker
heeft de Aw gesproken met de beide interim bestuurders en het DT, dat
momenteel voor een deel uit interim-directeuren bestaat. De Aw heeft op basis
hiervan een positief beeld van de wijze waarop zowel de interim bestuurders als
het DT momenteel invulling geven aan de aansturing van het verbetertraject.

Op basis van de ontvangen informatie en de gevoerde gesprekken beoordeelt de
Aw de actielijnen uit het programma Samen Sterker in opzet als passend voor de
noodzakelijke verbeteringen op de genoemde terreinen.

Het is positief dat de verbeteringen niet alleen worden ingezet in de structuur en
processen, maar dat ook serieus wordt gewerkt aan het verbeteren van de
organisatiecultuur om herhaling in de toekomst te voorkomen.

De Aw ziet nog wel risico's bij de implementatie van de noodzakelijke
verbeteringen, aangezien het programma momenteel wordt aangestuurd door
interim bestuurders en deels door interim-directeuren. Ook het draagvlak voor de
veranderingen binnen de organisatie is een belangrijk aandachtspunt om het
beoogde effect van de verbeteringen te realiseren. Dit wordt ook onderkend door
het interim-bestuur, de RvC en het DT. De Aw beoordeelt het risico op dit
onderdeel op "midden”.

De Aw heeft op basis van de gevoerde gesprekken met de RvC, het interim-
bestuur en het DT wel voldoende vertrouwen in de maatregelen die zijn en worden
genomen naar aanleiding van het uitgevoerde externe onderzoek. De Aw ziet
daarom vooralsnog geen aanleiding om zelf nader onderzoek uit te voeren of
interventies op te leggen. Om de voortgang van de verbetermaatregelen goed te
kunnen monitoren wil de Aw wel graag maandelijks schriftelijk hierover worden
geinformeerd.

Kwaliteit intern toezicht

De Aw heeft veelvuldig contact gehad met de RvC vanaf het moment van de
klokkenluidermelding. De RvC heeft de Aw proactief geinformeerd over de
opdracht, de voortgang en de uitkomsten van het externe onderzoek dat in
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opdracht van de RvC is uitgevoerd naar aanleiding van de klokkenluidermelding.
De Aw concludeert dat de RvC goed gehandeld heeft met het laten uitvoeren van
een extern forensisch onderzoek naar zowel de governance als de cultuur bij
Staedion rond investerings- en onderhoudsprojecten.

De RvC heeft onder externe begeleiding in oktober 2025 een extra verdiepende
zelfevaluatie uitgevoerd over de periode 2024 en 2025 waarin de RvC, samen met
het interim bestuur en het DT voor complexe vraagstukken stond. Ter
voorbereiding hierop is schriftelijke feedback opgehaald van directieleden, de
ondernemingsraad en de huurdersvereniging. De zelfevaluatie geeft een goede
inkijk in het handelen van de RvC en de dilemma's tijdens de afgelopen periode.
Bovendien zijn heldere leerpunten geformuleerd voor de toekomst.

Dit getuigt van een professionele en zelfreflectieve RvC.

De Aw vraagt nog wel aandacht voor de relatie tussen de RvC en het DT en de
door het DT gewenste ruimte en vertrouwen vanuit de RvC, passend bij de
ingezette cultuurverandering. Dit wordt onderkend door de RvC en de RvC is
voornemens hierover met het DT in gesprek te gaan en tevens terug te blikken op
de afgelopen periode.

Gedrag en cultuur

Het externe (cultuur)onderzoek heeft duidelijk gemaakt dat open en transparante
communicatie tussen managementlagen en met de RvC was verstoord en dat er
rollen, verantwoordelijkheden, beleid en processen onvoldoende helder waren. Dit
is nu een belangrijk aandachtspunt in het programma Samen Sterker (zie hierna
onder "Managementsystemen en Risicomanagement")

In de actielijn Organisatiecultuur van het verbeterprogramma zijn de volgende
doelstellingen uitgewerkt in concrete acties:
e DT en MT versterken als team en dit uitdragen naar de organisatie.
e Het verbeteren van de integraliteit tussen de verschillende teams om
samenwerking, eigenaarschap en transparantie te versterken.
e Leiders in alle organisatielagen ontwikkelen tot dragers van de gewenste
cultuur en aanjagers van de verandering.

Deze actielijn wordt uitgevoerd onder begeleiding van een extern bureau.

Daarnaast heeft de RvC besloten om een tweehoofdig bestuursmodel in te stellen.
Door de verantwoordelijkheden te verdelen over twee bestuurders ontstaat meer
ruimte voor onderlinge toetsing, strategische sparring en continuiteit in de
besluitvorming. Daarnaast bevordert het de tegenkracht en vermindert het de
afhankelijkheid van één persoon.

Op basis van de ontvangen informatie en de gevoerde gesprekken beoordeelt de
Aw de actielijn Organisatiecultuur uit het verbeterprogramma Samen Sterker in
opzet als passend voor de noodzakelijke verbeteringen. Zoals hiervoor toegelicht
onder "Kwaliteit bestuur" ziet de Aw nog wel risico's bij de implementatie van de
noodzakelijke verbeteringen in deze actielijn (waaronder aansturing door interim
bestuurders en deels door interim-directeuren en draagvlak voor de
veranderingen). Daarnaast ontbreken in deze actielijn nog heldere
(tussen)resultaten waarop bijgestuurd kan worden en vastgesteld wanneer de
beoogde doelen van de cultuurverandering zijn bereikt. De Aw beoordeelt het
risico op dit onderdeel daarom op “midden”.

Managementsystemen en Risicomanagement
Het externe (cultuur)onderzoek heeft de volgende tekortkomingen in de
governance en risicobeheersing aangetoond:
¢ Rolverdeling tussen uitvoering (Vastgoed) en controlfunctie (Financién &
Control: F&C) is onduidelijk.
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e Eris onduidelijkheid over mandaten, verantwoordelijkheden en
besluitvorming en daarmee een risico op "governance breaches”.
e Besluitvorming is onvoldoende integraal, transparant en eenduidig.

Om deze tekortkoming op te heffen zijn in de actielijn "Governance & _Ir“SPeC“et'-eef°m9e"i“9 en
.. . . ranspor
Lliig(e)vl?/zrr]lffirslggtig:-n het programma Samen Sterker de volgende 3 projecten Autorit‘;t woningcorporaties
1. Herziening normenkader (statuten, reglementen en kaders)
2. Heldere rollen en taken Vastgoed en Control (F&C)

3. Optimalisatie besluitvorming en informatievoorziening Datum

9 april 2026

Daarnaast zijn in het externe onderzoek enkele risico’s geidentificeerd ten aanzien
van het omzeilen van procedures via medeondertekening, beperkte betrokkenheid
afdeling inkoop en inconsistentie van de documentatie en monitoring hiervan.

Ons Kenmerk
H775888

In de actielijn "Inkoop & Verantwoording" van het verbeterplan zijn hiervoor de
volgende maatregelen opgenomen:
e Vastgestelde strategische inkoopvisie 2025-2028.
¢ Medeondertekening besluiten grote uitgaven ook door Control (F&C) en
Inkoop (ICLM).
e Tertaalrapportages verbeterd en bieden goed zicht op begroting versus
realisaties.

In beide actielijnen zijn de risico's, afhankelijkheden en mitigerende maatregelen
benoemd om de beoogde doelen te kunnen behalen.

Staedion beschikt over een uitgebreide frauderisicoanalyse waarin potentiéle
(bruto) frauderisico’s en aanwezige beheersmaatregelen worden beschreven in het
frauderisicoregister. Begin 2025 is dit herijkt, waarbij het opstellen van een
frauderesponseplan nog onderhanden is. De uitkomsten van het
(cultuur)onderzoek zijn nog niet in de frauderisicoanalyse overwogen. De Aw
verwacht dat dit alsnog zal gebeuren en zal dit monitoren in het doorlopend
toezicht.

Op basis van de ontvangen informatie en de gevoerde gesprekken beoordeelt de
Aw de actielijnen "Governance & Risicobeheersing" en "Inkoop & Verantwoording"
uit het programma Samen Sterker in opzet als passend voor de noodzakelijke
verbeteringen. Zoals hiervoor toegelicht zijn er nog wel risico's bij de
implementatie van de noodzakelijke verbeteringen in deze actielijnen (zoals
draagvlak, vertrekkende medewerkers en veel capaciteit nodig van beperkt aantal
key functionarissen), waarvoor mitigerende maatregelen zijn benoemd. De Aw
beoordeelt het risico op de onderdelen Managementsystemen en
Risicomanagement daarom 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,

Coordinerend/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.

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 2024

Accountantsverslag 2024

Meerjarenbegroting 2026 en verder

dPi gegevens 2024

Managementletter 2025

Voorgaande oordelen Aw

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

dVi gegevens 2024

Meerjarenbegroting 2025 en verder

Jaarverslag 2024

Extern rapport (cultuur)onderzoek n.a.v. klokkenluidersmelding
Verbeterprogramma Samen Sterker, incl. plannen van aanpak per actielijn
Zelfevaluatie RvC november 2025

Notulen en verslagen RvC en commissies

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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