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Geachte ,
De Autoriteit woningcorporaties (Aw) ziet erop toe dat woningcorporaties hun Ons Kenmerk
kerntaak goed kunnen (blijven) vervullen: zorgen dat mensen met een laag H775944

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.

Samen met mijn collega had ik op 23 september 2025 een
toezichtgesprek met u en . Wij stonden
onder andere stil bij de onderwerpen: organisatieontwikkelingen en het
volkshuisvestelijk belang.

Conclusie

Het onderzoek geeft geen aanleiding om voor uw corporatie een nader onderzoek
uit te voeren. De risico-inschatting voor uw corporatie is laag op alle onderdelen
van het beoordelingskader. Voor het onderdeel volkshuisvestelijk belang is het
risico verlaagd van midden naar laag. Deze verlaging is het gevolg van de
versterkte financiéle en organisatorische beheersing binnen Ymere, evenals de
substantiéle inzet op het verbeteren van de bestaande voorraad en het
terugdringen van achterstallig onderhoud, waardoor de risico’s binnen het
toezichtterrein zijn afgenomen. Ik leg geen interventies op maar maak wel een
aantal nieuwe afspraken met u.

Afspraken
Om de voortgang van de ingezette ontwikkelingen te volgen en te kunnen
beoordelen, maak ik de volgende afspraken met u:

e In 2026 ga ik met u in gesprek over de aanpak van het (achterstallig)
onderhoud en de financiéle beheersing, zodat kan worden bezien hoe de
ingezette ontwikkeling zich heeft doorgezet en welke effecten dit heeft op
de uitvoering van de opgaven.

e U houdt mij op de hoogte van de voortgang en eventuele uitkomsten van
de verkenningen rond lokale en regionale solidariteit, zodat kan worden
bezien in hoeverre deze bijdragen aan een duurzame en evenwichtige
uitvoering van de volkshuisvestelijke opgaven.

e Ik spreek met u af om in 2026 in gesprek te gaan over de voortgang van
de organisatorische vereenvoudiging, waaronder gebiedsgericht werken en
de versterking van de uitvoeringskracht, om te bezien hoe deze
ontwikkeling bijdraagt aan rust, voorspelbaarheid en een effectieve
uitvoering van de opgaven.

e In het voorjaar 2026 spreek ik graag weer met uw Raad van
Commissarissen.
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In voorgaande jaren is met u afgesproken dat Ymere de Aw blijvend en proactief
informeert, onder meer door toezending van uw tertiaalrapportages en inzake
relevante ontwikkelingen bij Ymere. Ik vertrouw erop dat Ymere, net als in het
achterliggende jaar, de Aw blijvend proactief informeert.

Vorige beoordeling
In de toezichtbrief van 13 maart 2025 is de volgende toezichtafspraak
opgenomen:

e Ik vraag u met een notitie mij uiterlijk voor 1 mei 2025 inzicht te geven in
hoe u de financiéle risicobereidheid heeft bepaald, specifiek met
betrekking tot de ruimte die u aanhoudt boven de financiéle normen van
de Aw/WSW. Welke afwegingen heeft u daarbij gemaakt en hoe sluiten
deze aan bij de Nationale Prestatieafspraken (NPA) en het duurzaam
prestatiemodel (DPM)? Daarnaast verzoek ik u toe te lichten hoe deze
financiéle risicobereidheid zich verhoudt tot de inzet van middelen voor
volkshuisvestelijke doelen, naast de afwegingen voor specifieke projecten
en investeringen op de lange termijn.

U heeft mij op 23 april 2025 een memo verstrekt. Deze memo heb ik op 23
september jl. met u besproken. Mijn reactie staat verderop in deze brief. Hiermee
is voldaan aan de toezichtafspraak.

TOELICHTING

Governance volkshuisvestelijk belang

Financiéle risicobereidheid

Op basis van de aangeleverde notitie constateert de Aw dat Ymere haar financiéle
risicobereidheid onderbouwd heeft door het hanteren van een interne
signaleringswaarde voor de ICR van 1,6. Deze marge boven de wettelijke
ondergrens is gemotiveerd vanuit de behoefte om financiéle schokken tijdig te
kunnen opvangen, continuiteit in de productie te borgen en abrupte bijsturing op
onderhoud of projecten te voorkomen. U geeft daarbij aan dat het om een
signaleringswaarde en geen harde grens gaat, en dat u de meerjarige
ontwikkeling van de ratio’s meeneemt in uw afwegingen. Met deze werkwijze sluit
u aan op de uitgangspunten van de Nationale Prestatieafspraken en het Duurzaam
Prestatie Model, waarin realistisch plannen, de continuiteit van opgaven en de
voorspelbaarheid in prestaties centraal staan.

De Aw merkt daarbij op dat een ICR van 1,4 als ondergrens voldoende is om de
financiéle continuiteit te borgen. De Aw neemt kennis van het feit dat Ymere,
gezien haar eigen context en ambities, een interne signaleringswaarde van 1,6
hanteert. Deze waarde wordt daarbij gebruikt als vroegtijdig stuuringsinstrument
en niet als norm. Deze interne signaleringswaarde laat de door Aw en WSW
gehanteerde normstelling onverkort intact.

Het door u gehanteerde interne kader ondersteunt in de praktijk een realistische
uitvoering van de volkshuisvestelijke opgaven, omdat het u in staat stelt tijdig bij
te sturen wanneer de financiéle ruimte structureel onder druk komt te staan,
zonder dat dit afbreuk doet aan de verwachting dat wordt geinvesteerd naar
vermogen.

(Achterstallig) onderhoud

De Aw constateert dat u de afgelopen jaren stevig heeft ingezet op het verbeteren
van de bestaande voorraad en het inlopen van achterstallig onderhoud. U pakt de
urgente vocht- en schimmelproblematiek op en investeert aanzienlijk in regulier,
planmatig en achterstallig onderhoud. Deze inzet is noodzakelijk, maar leidt
tegelijk tot een sterke stijging van de onderhouds- en bedrijfsuitgaven. De Aw ziet
daarbij dat deze inzet, hoe noodzakelijk en omvangrijk ook, niet betekent dat alle
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problemen op korte termijn zijn opgelost. In de praktijk zijn nog steeds
schrijnende situaties zichtbaar, met name in complexen waar de
onderhoudsachterstand groot is en waar bewoners al langere tijd geconfronteerd
worden met kwaliteitsproblemen. Dit onderstreept het belang van keuzes, goede
monitoring en een realistische planning om deze situaties structureel terug te
dringen.

U geeft zelf aan dat er een tekort van € 80-220 miljoen bestaat om het bezit op
het gewenste niveau te brengen, waarvoor aanvullend geleend moet worden. De
Aw ziet hierin een risico dat de instandhoudingsopgave steeds meer beslag legt op
middelen die ook nodig zijn voor ambities rond nieuwbouw en
gebiedsontwikkeling.

Om zoveel mogelijk de benodigde volkshuisvestelijke opgaven te kunnen blijven
realiseren, heeft u het onderwerp solidariteit lokaal en regionaal geagendeerd. U
onderzoekt daarbij onder meer of specifieke vastgoedportefeuilles kunnen worden
overgedragen aan collega-corporaties en of collega-corporaties onderdelen van uw
opgave kunnen overnemen. De Aw constateert dat deze verkenningen tot op
heden nog niet hebben geleid tot concrete resultaten.

De Aw acht het van belang dat u deze verkenningen voortzet en waar nodig
concretiseert, en dat u de mogelijke effecten daarvan op uw financiéle positie en
investeringsruimte inzichtelijk maakt. De Aw volgt deze ontwikkelingen en
verwacht dat u haar blijft informeren over de voortgang en de uitkomsten, zodat
kan worden bezien in hoeverre deze bijdragen aan een evenwichtige en duurzame
invulling van uw volkshuisvestelijke opgaven.

Organisatieontwikkeling

Tot slot ziet de Aw dat Ymere werkt aan organisatorische vereenvoudiging,
gebiedsgericht werken en versterking van de huurdersgerichtheid. Deze richting
sluit goed aan bij de behoefte aan rust, voorspelbaarheid en meer
uitvoeringskracht. Tegelijkertijd is uw organisatie nog in transitie en er sprake van
hoge werkdruk. Juist gezien de grote onderhoudsopgave benadrukt de Aw het
belang van een stabiele uitvoering, een goede informatiebasis en de benodigde
wendbaarheid. De Aw moedigt Ymere aan om deze ontwikkeling door te zetten en
tegelijkertijd de financiéle en structurele borging van de onderhoudsopgave verder
te versterken.

Op basis van de aangeleverde informatie constateert de Aw dat Ymere in 2025
aantoonbare voortgang heeft geboekt in de uitvoering van de volkshuisvestelijke
opgaven. Ymere beschikt over een onderbouwd financieel kader waarmee tijdig
kan worden bijgestuurd, zet structureel in op verbetering van de bestaande
voorraad en werkt gericht aan versterking van de uitvoeringskracht en
organisatorische vereenvoudiging. Deze ontwikkelingen dragen bij aan meer
voorspelbaarheid en beheersbaarheid in de uitvoering. Gelet hierop komt de Aw
voor 2025 uit op de risicocategorie ‘laag’. Ik spreek met u af om in 2026 in
gesprek te gaan over de voortgang van de organisatorische vereenvoudiging en
de verdere versterking van de uitvoeringskracht.

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 2024

Jaarverslag 2024

Managementletter 2024

Accountantsverslag 2024

Meerjarenbegroting 2025 en verder

Voorgaande oordelen Aw

Onderzoekresultaten van het WSW

Meest recente brieven van het WSW

Toelichting financiéle risicobereidheid Ymere

T3 rapportage 2025

T1 rapportage 2025

8.2b FMP 2026-2030 - 1le concept - Concept FMP 2026-2030 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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