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1. In gesprek met onze directeur-bestuurder

Terugblik | Welk beeld heb je nu van Baston Wonen?

Als ik terugkijk op 2025, zie ik een organisatie die bewust de tijd heeft genomen om te
werken aan haar fundament. Niet omdat alles stil stond, maar juist omdat we hebben
ingezien dat duurzame vooruitgang vraagt om stevigheid onder de oppervlakte. Onder
het thema 'Samen bouwen aan het fundament van Baston Wonen’ hebben we dit jaar
niet alleen gewerkt aan betere inzichten, duidelijkere keuzes en een organisatie die
steeds beter weet waar zij voor staat, maar ook de stap gezet van plannen naar
uitvoering: onderhouds- en renovatieprojecten zijn daadwerkelijk op gang gekomen.
2025 was geen eenvoudig jaar. Externe onzekerheden, zoals de aangekondigde
huurbevriezing en bredere maatschappelijke ontwikkelingen, lieten zien hoe kwetsbaar
onze sector kan zijn. Tegelijkertijd bevestigden ze voor mij hoe belangrijk het is om als
organisatie wendbaar en financieel weerbaar te zijn. Ik zie een Baston Wonen waar het
gesprek kritischer is geworden, waar we elkaar bevragen en waar stap voor stap wordt
gewerkt aan meer professionaliteit. Dat geeft mij vertrouwen, ook al zijn we ons er
allemaal van bewust dat dit een proces van de lange adem is.

Terugblik | Wat heeft Baston Wonen gedaan in 202572

In 2025 hebben we belangrijke en noodzakelijke stappen gezet. We hebben veel energie
gestoken in het verbeteren van ons inzicht in het vastgoed, onder andere via de herijking
van de MJOIB en het werken aan een integrale vastgoedbegroting. Dat ging niet zonder
hobbels en vergde meer tijd dan vooraf gedacht, maar ik ben ervan overtuigd dat deze
investering zich gaat terugbetalen in betere keuzes en meer voorspelbaarheid in de
toekomst.

Vooral buiten, in onze wijken en buurten is er veel gebeurd. We trokken dit jaar
nadrukkelijker de wijk in, waar collega’s dagelijks zichtbaar waren voor bewoners. De
opening van wijksteunpunt MetHen is daarvan een mooi voorbeeld: een plek die staat
dankzij de collega’s die verbinden, organiseren, luisteren en doen. De vastgoedproductie
kwam daadwerkelijk op gang, onderhoud en renovaties zijn uitgevoerd en met de bouw
van de flexwoningen aan de Reisenakker hebben we laten zien dat we, samen met de
gemeente, snel kunnen bijdragen aan het verlichten van de woningdruk. De
samenwerking met Vivare kreeg verder inhoud, met project Het Hof als concreet
voorbeeld van hoe we samen sneller stappen kunnen zetten in betaalbare woningbouw.

Intern hebben we gebouwd aan de organisatie. Met een grotendeels vernieuwd
managementteam hebben we tijd genomen om elkaar te leren kennen en een gedeeld
beeld te vormen van waar Baston Wonen naartoe wil. De komst van een nieuwe manager
bedrijfsvoering voelt voor mij als een belangrijke volgende stap in de professionalisering
van onze organisatie. In gesprekken met medewerkers stond niet alleen de opgave van
Baston Wonen centraal, maar ook hun eigen ontwikkeling en bijdrage. Dat zijn voor mij
waardevolle momenten, omdat daar zichtbaar wordt waar de kracht van de organisatie
ligt.

Vooruitblik | Waar kunnen we nog stappen maken?

Tegelijkertijd ben ik realistisch. We zijn er nog niet. De kwaliteit en verduurzaming van
onze woningvoorraad vragen blijvende aandacht, terwijl de financiéle ruimte onder druk
staat. 2025 heeft duidelijk gemaakt dat focus en prioritering essentieel zijn. We zullen
verdere stappen moeten zetten in het verbeteren van onze datakwaliteit, stuurinformatie
en processen om echt grip te krijgen op onze opgaven.

Ook in de samenwerking met ketenpartners en collega-corporaties ligt nog potentieel.
Duidelijke afspraken, realistische planningen en het tijdig evalueren van wat wel en niet
werkt, helpen ons om de uitvoeringskracht verder te vergroten. Dat vraagt soms om
scherpe keuzes, maar ook om het lef om te leren en bij te sturen.
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Vooruitblik | Hoe kijk je naar de toekomst?

Wat mij het meest bijblijft van 2025, is de betrokkenheid en inzet van onze collega’s.
Ondanks onzekerheden en veranderingen zie ik iedere dag de bereidheid om samen te
werken aan onbezorgd wonen. Met het fundament dat we in 2025 verder hebben gelegd,
kijk ik met realisme én optimisme vooruit. We weten dat niet alles tegelijk kan, maar we
weten ook dat we samen stappen blijven zetten. In nauwe samenwerking met bewoners,
partners en collega-corporaties blijven we bouwen aan een Baston Wonen dat klaar is
voor de toekomst en een thuis biedt waar mensen onbezorgd kunnen wonen.

Bram Lipsch
Directeur-bestuurder
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Dit zijn wij! Baston Wonen anno 2025

Onze huurders

Huurderstevredenheid 2025
Reparaties 8,4
Woning betrekken 8,1
Huur opzeggen 8,9

De huur

Gemiddelde netto

huurprijs woningen \e

€ 649,00 per maand

Huishoudens met een
betalingsachterstand

Zittende huurders € 229.697
(2024: €232.187)

Vertrokken huurders € 160.936
(2024: €151.725)

Totale huur-
achterstand

€390.633
(2024: €383.912)

Ontruimingen

2
(2024:1)

Verkoop
0 zelfstandige wooneenheden

Toewijzing woningen
Totaal 236

Passend toewijzen (100%)

Huurtoeslaggrens € 900,07

Statushouders gehuisvest

Taakstelling huisvesting
statushouders
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2024

8,1

7.7 Onderhoudslasten
8,1 17,2 miljoen euro

(4.285 euro per verhuureenheid)

Medewerkers

Aantal medewerkers 53
Aantal fte’s 47

Vrouwen 25
28

Ons woningbezit
Totaal 3.765 woningen

Woningbezit per klasse

5 10%

Klasse 1- Netto huur
<€477,20

L S 8 BN

Klasse 2 - Netto huur
tussen € 477,21en € 682,96

|

Klasse 3 - Netto huur
tussen € 682,97 en € 731,93

L 3

Klasse 4 - Netto huur
tussen € 731,94 en € 900,07

1

Klasse 5- Netto huur
> €900,07

60%

Werken aan
onze woningen

Woningverbeteringen/
groot onderhoud
782 woningen

Duurzaamheid
Gemiddeld energielabel C
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Interne organisatiestructuur

Baston Wonen kent de afdelingen Vastgoed, Wonen & Klant en Bedrijfsvoering met een
managementteam dat bestaat uit de directeur-bestuurder, de concerncontroller en de
drie managers van de genoemde afdelingen. Daarnaast zijn er staffuncties die samen
met de concerncontroller rechtstreeks onder de directeur-bestuurder vallen. De
concerncontroller is in het licht van de woningwet en het Besluit Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting (BTIV) in een afzonderlijke organisatie-eenheid geplaatst en kan zowel
gevraagd als ongevraagd advies uitbrengen aan het bestuur en de raad van
commissarissen (inclusief audit-commissie).

Raad van
Commissarissen

Directeur-bestuurder

Concern-
controller

Afdeling Afdeling Afdeling
Vastgoed Wonen & Klant Bedrijfsvoering
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2. Verslag van raad van commissarissen
2.1 Inleiding

Het jaar 2025 zijn veel zaken binnen de organisatie ‘op hun plaats gevallen’. Het relatief
nieuwe MT is in positie gekomen en dat valt op in hoe Baston acteert. De besluiten
worden helder en transparant genomen en de wijze waarop verantwoording wordt
afgelegd is naar een hoger kwalitatief plan getild. Dat betekent dat het interne toezicht
goed en gedegen kon worden uitgevoerd en deze gang van zaken is ook door de externe
toezichthouder geconstateerd. Kortom: de samenwerking en de wijze waarop de
organisatie wordt aangestuurd verdiend een compliment.

In dit verslag is dit terug te vinden en in dit hoofdstuk is te lezen hoe de raad van
commissarissen (hierna: RvC) toezicht heeft mogen houden op Baston Wonen.

2.2 Governance & Governancecode

De rollen van RvC en bestuur

De RvC van Baston Wonen houdt toezicht op het functioneren en presteren van de
organisatie, treedt op als werkgever voor de directeur-bestuurder en staat de directeur-
bestuurder met raad terzijde. De directeur-bestuurder is verantwoordelijk voor het
functioneren en presteren van de organisatie en legt daarover intern verantwoording af
aan de RvC.

De RvC wil naast haar toezichthoudende taak en haar rol als werkgever en klankbord,
ook waarde toevoegen aan Baston Wonen door relevante vraagstukken uit de
samenleving te agenderen. We richten de blik van buiten naar binnen. Een gezonde
bedrijfsvoering is voorwaardelijk, de basis is op orde in de organisatie en de focus
verplaatst naar wat er in Zevenaar gebeurt. De RvC hecht belang aan vooruit kijken;
denk, leef en kijk vooruit, niet achteruit. Dat geeft energie en daarmee leveren we
maatschappelijke meerwaarde aan de gemeente Zevenaar.

De RvC is zich zeer bewust van de sleutelpositie die woningcorporaties in het
maatschappelijk middenveld innemen. Wij komen achter de voordeur, zien hoe huurders
wonen en hebben invloed op een belangrijke pijler in het leven; prettig en betaalbaar
wonen. Juist voor mensen die niet zelf in huisvesting kunnen voorzien en waar het
stimuleren van eigen kracht beperkt maakbaar is, spannen wij ons tot het uiterste in.
Vanzelfsprekend vanuit onze rol en verantwoordelijkheid als volkshuisvester.

Goed bestuur en Governancecode

Een wezenlijk onderdeel van goed bestuur is het afleggen van maatschappelijke
verantwoording aan de belanghebbenden. Het interne toezicht van de RvC speelt hierbij
een sleutelrol; de RvC houdt toezicht op de verantwoording die de directeur-bestuurder
aflegt en legt zelf verantwoording af over het gehouden toezicht onder andere in dit
jaarverslag. Deze verantwoording moet betrouwbaar, relevant en navolgbaar zijn. Goede
verslaglegging is hierbij essentieel en geeft de politiek en de samenleving vertrouwen in
het interne toezicht.

De Governancecode geeft richtlijnen voor goed, verantwoord en transparant bestuur en
toezicht. Het belang van (toekomstige) bewoners en andere direct belanghebbenden
staat hierbij voorop. De gemeente en de huurdersorganisatie hebben een nadrukkelijke
positie in de code.

De Governancecode is in 2025 aangepast. Hier hebben Bestuur en RvC reeds gedurende

2024 kennis van genomen en zich verdiept op de doorontwikkeling van de
Governancecode (twee commissarissen hebben een webinar hierover gevolgd)
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De Governancecode voor woningcorporaties is niet vrijblijvend; het is verplicht de code
te volgen voor leden van Aedes en de VTW en dus ook voor Baston Wonen en haar RvC.
De RvC van Baston Wonen onderschrijft de code van harte en neemt de code als
uitgangspunt voor haar werkzaamheden.

In het afgelopen jaar is er niet afgeweken van de bepalingen uit de Governancecode.

Visie op besturen en toezicht

De toezichtvisie van de RvC is in 2020 (naar aanleiding van de zelfevaluatie) vastgesteld.
De RvC onderstreept het belang van een actuele toezichtvisie en had voor 2025 gepland
om gezamenlijk met de directeur-bestuurder de ‘Visie op besturen en toezicht’ te
herijken. Dit is echter door diverse onverwachte mutaties in de RvC bewust naar 2026
geschoven. Met drie aanstaande nieuwe leden acht de RvC het van belang om in de
nieuwe samenstelling de visie te bepalen om dit een gedragen stuk te maken.

Een gezamenlijk beeld over de wijze waarop toezicht wordt gehouden, is beschreven in
de huidige toezichtvisie. Hierin wordt nader ingegaan op de basisvragen van de
taakopvatting, doel en functie van de RvC. De RvC beschrijft hierin onder andere dat zij
vanuit een maatschappelijke betrokkenheid als toezichthouder actief en structureel
verantwoording wil afleggen aan interne en externe belanghebbenden. Dit sluit aan bij de
Governancecode.

De RvC vindt het belangrijk transparant en aanspreekbaar te zijn. Dit concretiseren wij
door te formuleren op welke 5 punten wij aangesproken mogen worden:
e Wij zien toe op de realisatie van de maatschappelijke doelstellingen van Baston
Wonen; doet de organisatie waar zij voor bedoeld is?
e Wij staan in verbinding met de samenwerkingspartners en huurders van Baston
Wonen;
¢ Wij dragen zorg voor continuiteit van de organisatie;
e Wij staan voor fatsoenlijke omgang met medewerkers en goed bestuur;
e Wij zien toe op naleving van de Wet.

Legitimatie en toezichtkader

De RvC handelt op basis van de Governancecode en de bevoegdheden die in de statuten
zijn omschreven. De werkwijze van de RvC is beschreven in het reglement RvC. Hierin is
opgenomen dat de RvC werkt met separate commissies. De auditcommissie en de
selectie- en remuneratiecommissie hebben reglementen. De commissies adviseren de
RvC over onderwerpen en bereiden de besluitvorming van de RvC voor bij onderwerpen
die binnen hun taakgebied vallen. De gehele RvC blijft eindverantwoordelijk voor de
besluitvorming. De reglementen en statuten zijn op de website van Baston Wonen
gepubliceerd. Zowel de reglementen als de statuten voldoen aan de wet- en regelgeving.
Een toezichtkader beschrijft op hoofdlijnen het speelveld en de taken van de corporatie
en omvat het geheel van spelregels en wet- en regelgeving die de RvC bij het uitoefenen
van haar taken moet volgen. Het toezichtkader is voor de directeur-bestuurder
kaderstellend en voor de RvC richtinggevend.

De RvC baseert haar toezicht op de volgende vastgestelde interne toezichtkaders:
e De Statuten van Baston Wonen Stichting;

Het bestuursreglement;

Het reglement RvC;

Het reglement selectie- en remuneratiecommissie;

Het reglement auditcommissie;

Profielschets RvC en DB;

Het beloningsbeleid RvC en DB;

Toezichtvisie RvC (Visie op besturen en toezicht);

Visie op opdrachtgeverschap.
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Daarnaast baseert de RvC haar toezicht vanzelfsprekend op de externe toezichtkaders:

De Woningwet en overige wet- en regelgeving (onder andere Besluit Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting, Ministeri€le regelingen/richtlijnen en Wet Normering
Topinkomens);

Governancecode Woningcorporaties 2025;

Woonzorgvisie Zevenaar 2024-2028;

Nationale Prestatieafspraken;

Beoordelingen externe toezichthouders (Autoriteit woningcorporaties en
Waarborgfonds Sociale Woningbouw);

Benchmarkgegevens;

Visitatierapport.

Het toetsingskader is een stelsel van toetsingsdocumenten waarmee het toezicht kan
worden gestructureerd en op een groot aantal onderwerpen kan worden geobjectiveerd.
Hierbij kan onderscheid worden gemaakt in enerzijds kaders die gericht zijn op de
besturing van de organisatie (wat, wie en hoe) en anderzijds in kaders die gericht zijn op
de beheersing van de organisatie (in control en verantwoording). Het toetsingskader
worden daarom gesplitst in besturingskaders en beheersingskader.

Het besturingskader is als volgt:

Koersplan 2025 - 2028 "Samen werken aan onbezorgd wonen”;
Strategisch Voorraad Beleid (SVB) en complexstrategieén;
Wensportefeuille en transitieopgave

Investeringsstatuut;

Duurzaamheidsbeleid;

Klantvisie;

Huurbeleid;

Reglement financieel beleid en beheer;
Risicomanagement beleid;

Treasurystatuut;

I&A visie;

Verbindingenstatuut.

De beheersingskaders zijn als volgt:

Begroting en de meerjarenbegroting;

Jaarplan;

Financieringsstrategie;

Treasuryjaarplan;

Risicobeheersingssysteem;

Gedrags- en integriteitscode;

Regeling omgaan met melden vermoeden misstand of onregelmatigheid, de
‘klokkenluidersregeling’.

Strategisch organisatieplan;

Fiscaal statuut;

Procuratieregeling;

Inkoop- en aanbestedingsbeleid;
Samenwerkingsovereenkomst huurdersvereniging Focus;
Kwartaalrapportages, bestuursverslag en jaarrekening;

Aanvullend op de genoemde documenten hanteert de RvC de volgende stukken/
rapporten bij de invulling van haar taken:

Jaarplan concerncontroller

Managementletter accountant

Controlerapport jaarrekening van de accountant
Visitatierapport 2023

Aedes benchmark rapportage

.L Jaarverslag 2025 - Baston Wonen Pagina 9 van 146



2.3 Verslag toezichthoudende rol

Toezichthouders rol

De RvC houdt toezicht op (het functioneren van) de organisatie als geheel en toetst de
activiteiten aan de eisen die vanuit de wetgever en de samenleving aan de corporatie
worden gesteld. De RvC houdt toezicht op het gevoerde beleid van de directeur-
bestuurder, de realisatie van de maatschappelijke doelen, de algemene gang van zaken
binnen Baston Wonen en op haar functioneren.

Toezicht op financiéle en operationele prestaties

Het toezicht op deze elementen vanuit de RvC vindt in basis plaats vanuit input van de
auditcommissie, gezien haar expertise. De auditcommissie heeft in 2025 onder andere
behandeld: de jaarrekening 2024, de kwartaalrapportages, de meerjarenbegroting 2026-
2035, de managementletter 2025, het controleplan 2025, het investeringsstatuut en het
treasuryjaarplan 2026. Specifiek ging de aandacht uit naar het nieuwe huurbeleid, de
samenwerking met Vivare, investeringsvoorstellen en de ontwikkelingen rondom de
financiéle kengetallen en ratio’s.

De auditcommissie bracht tijdens de reguliere vergaderingen van de RvC verslag uit. Zij
gaf adviezen over de voorliggende rapportages en financiéle documenten en bereidde
waar nodig besluitvorming voor. Daarnaast heeft de auditcommissie tweemaal gesproken
met de onafhankelijke accountant. De jaarrekening 2024, het accountantsverslag, de
uitkomsten van de interim-controle, de managementletter en de controle-opdracht zijn
besproken met de directeur-bestuurder, de manager bedrijfsvoering, de financieel
adviseur, de concerncontroller en de externe accountant.

Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

In 2025 zijn er wederom prestatieafspraken in de gemeente Zevenaar gemaakt. De
partijen zijn: gemeente Zevenaar, de corporaties Plavei, Vryleve en Baston Wonen en
hun huurdersorganisaties. De prestatieafspraken zijn voorbereid in de werkgroep
prestatieafspraken die bestond uit vertegenwoordigers van alle partijen. De RvC heeft
zich tijdens het proces regelmatig laten informeren.

Ook is de RvC uitvoerig geinformeerd over andere volkshuisvestelijke prestaties zoals het
passend toewijzen, klanttevredenheid, de benchmarkcijfers, de scores van het
Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector en de bij de corporatie ingediende
klachten.

Toezicht op betrekken van belanghouders

De RvC onderschrijft het belang van overleg met de belanghouders. De RvC neemt hier
ook actief aan deel om te weten wat leeft en speelt in de omgeving van Baston Wonen.
De RvC laat zich informeren door relevante belanghouders binnen en buiten de
organisatie. De RvC zorgt er ook voor dat er zelfstandig informatie wordt ingewonnen
over de gang van zaken bij Baston Wonen. Zo zijn er gesprekken met de
concerncontroller, managementteamleden, de ondernemingsraad, de huurdersvereniging
en de accountant. De RvC ervaart de contacten met de huurdersvereniging en de
ondernemingsraad als zeer belangrijk omdat op deze wijze vanuit verschillende
perspectieven informatie wordt verkregen over de maatschappelijke prestaties en het
functioneren van Baston Wonen.

De RvC is blij met de betrokkenheid en de inzet van de huurdersvereniging en
bewonerscommissies. De RvC heeft met huurdersvereniging Focus minimaal tweemaal
per jaar overleg. De RvC volgt met grote interesse de voortgang van het
professionaliseringsproces van de huurdersvereniging.

De andere belangrijke interne gesprekspartner is de ondernemingsraad. Ook met haar
heeft de raad minimaal twee keer per jaar overleg. De ondernemingsraad is relatief
nieuw qua samenstelling. Na enig zoeken pakt zij haar rol inmiddels stevig op en de
gesprekken worden door de leden van de Raad erg gewaardeerd.
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De RvC hecht grote waarde aan haar eigen aanspreekbaarheid. Iedereen is uitgenodigd
zich tot de RvC te wenden als daartoe aanleiding is. De informatie van belanghouders
neemt de RvC mee in de afweging van de externe en interne belangen bij het houden
van toezicht en advisering van de directeur-bestuurder. De contactgegevens van de RvC
staan op de website van Baston Wonen vermeld.

Toezicht op risicobeheersing

De directeur-bestuurder brengt de risico’s die verband houden met de activiteiten van de
woningcorporatie in kaart, hanteert een inzichtelijk beleid voor het beheersen van die
risico’s en verantwoordt zich hierover in kwartaalrapportages en het jaarverslag. Daarbij
gaat het in ieder geval over het opdrachtgeverschap van corporaties, het sluiten van
contracten, samenwerkingsverbanden en/of grote transacties met derden.

De RvC houdt in het licht van de maatschappelijke doelen van de corporatie specifiek
toezicht op alle inspanningen om risico’s inzichtelijk te maken en te beheersen.

De concerncontroller geeft in een controllerstatement in de kwartaalrapportages aan hoe
Zij naar de organisatie en de prestaties kijkt. De RvC vraagt daarbij ook specifiek naar
risico’s. Daarmee kan ook vanuit een andere kijk een licht worden geworpen op de
risico’s van Baston Wonen.

In de kwartaalrapportage worden de risico’s met behulp van kleur (grootte risico) en
pijlen (ontwikkeling risico) weergegeven, zodat in één oogopslag duidelijk is hoe het
ervoor staat. Per kwartaal worden de risico’s besproken en de ontwikkeling vastgesteld
door het managementteam met de concerncontroller in de rol van kritisch bewaker. Er is
voldoende aandacht voor mogelijke nieuwe risico’s. Naast de harde kant is er
nadrukkelijk aandacht voor de soft controls en cultuur.

In de managementletter geeft de accountant jaarlijks een oordeel op het in control zijn
van de organisatie en worden aanbevelingen gedaan. De managementletter is tijdens de
RvC vergadering besproken en door de accountant toegelicht.

Toezicht op het frauderisico

Specifieke aandacht van de RvC dient te worden besteed aan het frauderisico binnen de
organisatie. De RvC ziet toe dat er binnen de organisatie aandacht is voor cultuur en
gedrag in de organisatie. Er is ruimte voor reflectie en tegenspraak en het herzien van
beslissingen. Er wordt gestreefd naar gezamenlijke opvattingen. Dit is ook een belangrijk
onderwerp in de overleggen met de ondernemingsraad en het managementteam. De
voorbeeldfunctie van de directeur-bestuurder en de RvC vraagt om een actieve houding.
Daarom wordt aan de thema’s normen en waarden, integriteit en de Governancecode
regelmatig in overleggen aandacht geschonken.

De tevredenheid van de medewerkers wordt verder periodiek anoniem gemeten in de
werkgeversmonitor, waarbij er aandacht is voor veilige werkomgeving, werkdruk,
tevredenheid et cetera. De RvC verkrijgt hiervan de uitkomsten en bespreekt de te
nemen acties met de directeur-bestuurder.

De organisatie heeft een gedrags- en integriteitscode en een klokkenluidersregeling. De
RvC wordt als toezichthoudend orgaan tijdig geinformeerd bij meldingen van misstanden
om haar rol als toezichthouder uit te kunnen voeren.

Iedere RvC-vergadering is integriteit en eventuele meldingen aan de Autoriteit
woningcorporaties een vast agendapunt. Op 1 februari 2022 is binnen Baston Wonen een
nieuwe gedrags- en integriteitscode vastgesteld. Daarin is de cultuur die noodzakelijk is
om integer handelen mogelijk te maken beschreven en gekoppeld aan regels en
afspraken die het normenkader weergeven van waaruit wordt gewerkt. Het delen van
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dilemma’s (veelal gebaseerd op casuistiek) is een belangrijk punt in dit verband en vindt
ook plaats in de verschillende contacten tussen directeur-bestuurder en de RvC.

Het beloningsbeleid voor zowel de directeur-bestuurder als de RvC is opgesteld in lijn
met de VTW-beroepsregel en WNT en heeft als uitgangspunt een sobere en doelmatige
beloning. Hiermee is de beloning vrij van variabele beloningen en dus vrij van prikkels
die zouden kunnen leiden tot ongewenst gedrag. Het beleid wordt daarnaast periodiek
geévalueerd.

De RvC houdt daarnaast toezicht op de effectieve werking van de interne
beheersingsmaatregelen gericht op het mitigeren van frauderisico’s. Enerzijds vindt dit
plaats door kennis te nemen van de periodieke rapportages door de directeur-bestuurder
en anderzijds door de rapportages vanuit de concerncontroller en de accountant.

Bij bijzonderheden wordt actief toezicht gehouden op de opvolging hiervan.

Anderzijds werken directeur-bestuurder en management aan een specifieke frauderisico-
inventarisatie, inclusief getroffen beheersingsmaatregelen. Ontwikkelingen hieromtrent
worden gedeeld met de RvC.

Met alle analyses en getroffen beheersings-maatregelen, kan de RvC zich vinden in de
conclusie van de directeur-bestuurder dat de risico’s met betrekking tot een beheerste en
integere bedrijfsvoering inzichtelijk zijn en op een adequate wijze worden gemitigeerd.

Toezicht op verbindingen
Baston Wonen had in 2025 geen verbindingen.

Opdrachtgeverschap accountant

De RvC geeft de accountant opdracht voor de controle van de jaarstukken. De RvC heeft
zich in de reguliere vergadering laten informeren door de accountant en is content met
de wijze waarop deze de werkzaamheden heeft uitgevoerd. Het is het eerste jaar dat
Qconcepts bij Baston Wonen de controlerend accountant is en het is voor ons als RvC fijn
om te constateren dat de eerste ervaringen geen ander beeld geven dan vanuit de
voorgaande accountant. Er zijn verder geen bijzonderheden te melden ten aanzien van
het functioneren van de accountant.

2.4 Verslag werkgevende rol

Werkgeversrol

Baston Wonen heeft een directeur-bestuurder. Hij is eindverantwoordelijk voor alle
taakgebieden. De RvC is verantwoordelijk voor de benoeming (en eventuele schorsing of
ontslag) van de directeur-bestuurder en stelt de beoordeling en arbeidsvoorwaarden
vast.

Bestuursopdracht en reflectie & beoordeling directeur-bestuurder

De directeur-bestuurder is beoordeeld op zijn functioneren en hier is zowel door de
directeur-bestuurder als de RvC gereflecteerd. Namens de RvC is met waardering over
het functioneren van de organisatie gesproken en meer specifiek over de wijze waarop
de DB daar leiding aan geeft. Er is besloten hier in de salariéring uiting aan te geven,
alles passend binnen de normen die de WNT hieraan stelt.

In 2026 eindigt de eerste zittingstermijn van vier jaar voor de directeur-bestuurder. Om
invulling te geven aan de beoogde herbenoeming van de heer Lipsch zal voor 2026 het
profiel van de directeur-bestuurder worden geactualiseerd en er een nieuwe aanvraag
zienswijze geschiktheid en betrouwbaarheid bij de Autoriteit woningcorporaties in gang
worden gezet. De RvC verwacht hier geen bijzonderheden.

Strategische gesprekspartner en maatschappelijke oriéntatie
De RvC wil een strategische en inspirerende gesprekspartner voor de directeur-
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bestuurder zijn voor de visie op de lange termijn. De RvC denkt in toenemende mate aan
de voorkant mee met en adviseert over de richting die door de directeur-bestuurder
wordt gekozen. De RvC stimuleert de directeur-bestuurder naar de toekomst te kijken.
De opdracht was een aantal jaren geleden om de blik naar buiten te richten. Nu bevindt
de opdracht zich daarin het omgevingsbewustzijn te vergroten en naar de toekomst te
kijken, in continue verbinding met huurders en samenwerkingspartners. Dit betekent dat
maatschappelijke ontwikkelingen en behoeften van klanten en partners uitgangspunt zijn
bij de totstandkoming van beleid. Kortom: de RvC daagt de directeur-bestuurder uit nog
steeds de blik naar buiten te richten en daarbij van buiten naar binnen te werken.

De RvC staat voor toezicht waarbij we een houding naar elkaar hebben die elkaar in
beweging brengt. Toezicht is in dit opzicht als dansen; het houdt de organisatie niet in
zijn greep, is niet star maar zou ertoe moeten leiden dat we handelen naar onze
bedoeling.

De RvC controleert de organisatie en de directeur-bestuurder op het gevoerde beleid en
de behaalde resultaten. Daarnaast houdt de RvC toezicht op gedrag en cultuur. De RvC
toetst zowel kwantitatief als kwalitatief. Hiervoor heeft de RvC goede en adequate
informatie nodig. Naast een beoordeling op onder meer de begroting, jaarrekening en
rapportages, agendeert de RvC ook aspecten op het gebied van cultuur en gedrag, en is
in gesprek met leden van de huurdersorganisatie, externe accountant, het
managementteam en de ondernemingsraad. Zo kan de RvC beoordelen of de organisatie
doet waarvoor zij bedoeld is, in het belang van huurders en samenwerkingspartners.

De RvC staat de directeur-bestuurder gevraagd en ongevraagd bij als adviseur. Bij het
invullen van de rol van adviseur/klankbord kan de organisatie gebruik maken van de som
der delen van de RvC. Daarbij kunnen de netwerken van de commissarissen, hun
expertise en kennis op verschillende gebieden, en hun betrokkenheid bij strategische
vraagstukken benut worden. Aandachtspunt hierbij is dat de RvC hun expertise en
netwerken inbrengen met behoud van de juiste distantie en hun rol als toezichthouder.
Het zoeken naar de juiste afstand/nabijheid tot de organisatie en de rolscheiding tussen
directeur-bestuurder en RvC is een dilemma waar aandacht voor is. Daarnaast spelen bij
het vervullen van de adviseursrol inlevingsvermogen en overzicht ten aanzien van de
grote lijnen zonder de details uit het oog te verliezen een rol.

2.5 Samenstelling en functioneren

Samenstelling en taken
Het functioneren van de RvC is gediend bij een diverse samenstelling. In de profielschets
is dit opgenomen. Deze is te vinden op de website van Baston Wonen en is eind 2025
geactualiseerd ten behoeve van de invulling van de diverse vacatures binnen de RvC voor
2026. Diversiteit van de RvC is een belangrijk criterium bij het invullen van een vacature.
De commissarissen beschikken over de vereiste kennis en inzichten om de
volkshuisvestelijke prestaties en bedrijfsmatige aanpak, alsmede de sociaal
maatschappelijke taak te beoordelen. Binnen de RvC is volkshuisvestelijke en financiéle
kennis aanwezig. De individuele leden vullen elkaar qua kennisgebieden,
persoonlijkheden en competenties aan en werken in een professionele harmonie met
elkaar samen. Tegelijkertijd is het ook noodzakelijk om elkaar, waar nodig, kritisch aan
te spreken.
De rol van de RvC onderscheidt zich in drie taakgebieden:

e Toezichthouder;

e Werkgever;

e Adviseur/klankbord.

Samenstelling van de RvC

De RvC bestaat uit vijf leden, waarvan twee namens de huurdersvertegenwoordiging. De
leden van de RvC worden in basis voor een periode van vier jaar benoemd en kunnen
voor maximaal één volgende zittingstermijn worden herbenoemd. De RvC kent een
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selectie- en remuneratiecommissie en een auditcommissie. De commissies brengen
jaarlijks aan de voltallige RvC verslag uit over de gehouden vergaderingen, de
belangrijkste onderwerpen die aan de orde zijn gekomen en de beraadslagingen en
bevindingen in het betrokken jaar. Ook leggen ze verantwoording af in het jaarverslag
van de RvC.

Samenstelling commissies en (her)benoeming commissarissen

In het najaar van 2024 is de herbenoemingsprocedure van de heer Schuijt gestart
aangezien zijn eerste zittingstermijn per 1 april 2025 afloopt. Middels consultatie van de
overige leden van de RvC door mevrouw Hetterscheid (voorzitter van de selectie- en
remuneratiecommissie), is gebleken dat eenieder kan instemmen met de herbenoeming
van de heer Schuijt en met input van alle leden van de Rv(C, is de evaluatie opgesteld en
vooruitgekeken naar de motivaties voor herbenoeming. Ook heeft de ondernemingsraad
positief geadviseerd. De Autoriteit Woningcorporaties heeft een positieve zienswijze
afgegeven en de heer Schuijt is per 1 april 2025 herbenoemd.

Als gevolg van een combinatie van het rooster van aftreden, functiewisseling en
persoonlijke omstandigheden, kreeg en krijgt de RvC te maken met de volgende
personele ontwikkelingen:

e Mevrouw Hetterscheid, het lid van de RvC met een sterk volkshuisvestelijk/
corporatieprofiel, tevens voorzitter van de remuneratiecommissie, trad eind
december 2025 terug;

e Mevrouw van den Brink, lid van de auditcommissie, treedt in maart 2026 terug;

e De heer Reimert treedt eind 2026 af als voorzitter, omdat zijn tweede
zittingstermijn dan afloopt.

De RvC startte daarom in november 2025 met de voorbereiding van de werving van drie
nieuwe leden RvC. De RvC benaderde meerdere executive searchbureaus om zich hierbij
te laten ondersteunen en koos op basis van de offerte, het offertegesprek en de voor de
vacature relevante netwerken voor een nieuw bureau. De RvC stelde ook een
selectiecommissie in, bestaande uit drie commissarissen en de directeur-bestuurder als
adviseur van de selectiecommissie. De commissie is uitgebreid met de voorzitter van de
OR. Daarnaast is de huurdersvereniging om vertegenwoordiging gevraagd. Beide in een
adviesrol.

Twee adviseurs van het executive searchbureau hebben intakegesprekken gevoerd met
alle leden van de RvC, een vertegenwoordiger van de OR en de voorzitter van de
huurdersvereniging, de directeur-bestuurder en de concerncontroller. Vraagstelling was
of bestaande portefeuilles weer op dezelfde wijze ingevuld zouden moeten worden dan
wel er behoefte bestaat, op grond van toenemende toekomstige ontwikkelingen, tot
bijstelling van bestaande portefeuilles. Daarnaast is onderzocht welke rollen door wie
ingevuld gaan worden, rekening houdend met de toekomst en continuiteit.

Deze gesprekken hebben in november 2025 plaatsgevonden. Omwille van de genoemde
continuiteit heeft de RvC besloten om de vacante rollen van voorzitter RvC (vanaf
moment van aftreden van de huidige voorzitter RvC) en van lid auditcommissie intern in
te vullen. Met het vertrek van de voorzitter verdwijnt er brede bestuurlijke kennis en
ervaring en kennis van het lokale politiek bestuurlijke spel en HR en
organisatieontwikkeling. Dat is iets wat men graag weer wil toevoegen aan de RvC.

Met het doorschuiven van de voorzitter auditcommissie naar voorzitter RvC ontstaat de
behoefte aan diepgaande financiéle en kennis en expertise op het gebied van brede
bedrijfsvoering in de auditcommissie. Aangevuld met toezichthoudende ervaring (bij
voorkeur als voorzitter van een auditcommissie).
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Daarnaast is de wens geuit om de RvC waar mogelijk aan te vullen met én kennis en
expertise op het gebied van regionale verankering én met volkshuisvestelijke kennis en
expertise en kennis van het sociaal domein en netwerksamenwerking.

Twee van de drie te werven RvC-leden vervullen tevens de rol van huurderscommissaris.

Hieruit voortvloeiend zijn de volgende profielen geformuleerd en kwamen drie posities
vacant te weten:
e Lid RvC, voorzitter remuneratiecommissie, met een sterk bestuurlijk/HR&O
profiel.
e Lid RvC, voorzitter auditcommissie (AC), met een sterk
financieel/bedrijfsvoeringsprofiel.
e Lid RvC met aandachtsgebied sociaal domein, governance en
netwerksamenwerking.

Na het doorlopen van een zorgvuldige selectieprocedure, heeft de RvC het voorgenomen
besluit genomen tot benoeming van:

e de heer C. Megens tot lid en voorzitter auditcommissie (AC), met een sterk
financieel/bedrijfsvoeringsprofiel ervaring als voorzitter auditcommissie bij een
woningcorporatie en huurderscommissaris;

e mevrouw E.M. Gosselink met aandachtsgebied volkshuisvesting, governance en
netwerksamenwerking en huurderscommissaris;

e de heer H. Mellink als voorzitter remuneratiecommissie, met een sterk
bestuurlijk/HR&O profiel en een brede sociaal maatschappelijke ervaring vanuit
toezichthoudende rollen.

Op basis waarvan de RvC de aanvraag zienswijze geschiktheid en betrouwbaarheid bij de
Autoriteit woningcorporaties in gang zette. Per 13 april 2026 is voor de heer C. Megens
een positieve zienswijze ontvangen en daarmee zijn lidmaatschap ook gestart. Ook voor
mevrouw E.M. Gosselink is reeds de positieve zienswijze ontvangen en haar lidmaatschap
per 1 juni 2026 ingang gezet. Voor de heer H. Mellink geldt dat, gezien zijn beoogde start
pas in december 2026 is, de aanvraag zienswijze pas recent is uitgevraagd.

De RvC heeft daarmee tijdelijk gedurende 2026 een bezetting gehad van minder dan de
beoogde 5 zetels, echter het proces voor invulling van deze zetels was al in volle gang en
vanaf 1 juni is de RvC daarmee weer volledig.

Selectie- en remuneratiecommissie

De selectie- en remuneratiecommissie bestond in 2025 uit mevrouw M.J].F. Hetterscheid
(Maike) als voorzitter en de heer H.J.M. Reimert (Henk) als lid. Met het vertrek van
mevrouw Hetterscheid per 31 december 2025, is door de heer Schuijt het voorzitterschap
van de selectie- en remuneratiecommissie overgenomen vanaf 1 januari 2026.

De commissie houdt toezicht op en geeft advies in haar rol als werkgever en richt zich op
het functioneren en de honorering van de directeur-bestuurder en de RvC. De commissie
brengt tijdens de reguliere RvC-vergaderingen verslag uit en adviseert de RvC over de
beloning en het functioneren van de directeur-bestuurder en de bezoldiging van de RvC.

De selectie- en remuneratiecommissie houdt toezicht op: het doen van voorstellen met
betrekking tot de procedure om te komen tot het benoemen van een directeur-
bestuurder; het ten minste eenmaal per jaar beoordelen van het functioneren van de
directeur-bestuurder en het rapporteren hierover aan de RvC; het opstellen van
beoordelingscriteria voor de bestuurder en voorstellen betreffende het te voeren
bezoldigingsbeleid voor de directeur-bestuurder en de vergoeding van de leden van de
RvC en zijn voorzitter. Ieder jaar stelt de voorzitter van de remuneratiecommissie een
bezoldigingsmemo voor het volgende jaar op.

De taken zijn deels vastgelegd in het reglement van de selectie- en
remuneratiecommissie. Het reglement is in 2022 herijkt en ter vergadering van de RvC
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op 6 december 2022 vastgesteld. Het modelreglement van Aedes is hiertoe ter referentie
gebruikt.

Auditcommissie

De auditcommissie van de RvC bestond in 2025 uit de heer S.]J. Schuijt (Stef) als
voorzitter en mevrouw M.M. van den Brink (Marloes) als lid. Door de wisselingen in de
RvC aan het begin van 2026, zoals in een eerdere paragraaf geschetst, is de
samenstelling op het moment van vaststellen van de jaarrekening inmiddels veranderd.
Allereerst is de heer R.B.M.C. Nas (Rob) toegetreden als lid van de audit commissie na
het aftreden van mevrouw M.M. van den Brink (Marloes). Vervolgens is de heer C.
Megens (Stan) per 13 april 2026 toegetreden als voorzitter van de auditcommissie en is
de heer S.J. Schuijt (Stef) voorzitter van de selectie- en remuneratiecommissie geworden
en geen onderdeel meer van de auditcommissie.

De auditcommissie heeft een financiéle/fiscaal juridische achtergrond. De commissie
heeft een voorbereidende en adviserende rol over de financiéle rapportages, het
risicomanagement en de doelmatigheid van de bedrijfsvoering.

De auditcommissie legt zich toe op het houden van toezicht ten aanzien van:

de werking van de interne risicobeheersings- en controlesystemen, waaronder het
toezicht op de naleving van de relevante wet- en regelgeving en het toezicht op de
werking van de gedragscodes; de financiéle informatieverschaffing; de rol en het
functioneren van de interne concerncontroller; indien aan de orde, het uitbrengen van
advies aan de RvC ten behoeve van het opstellen van de voordracht tot benoeming van
de externe accountant; de relatie met de externe accountant waaronder in het bijzonder
zijn onafhankelijkheid, de bezoldiging en eventuele niet-controlewerkzaamheden voor de
corporatie; de financiering van de corporatie; het bespreken van de jaarrekening en het
accountantsverslag, het bestuursverslag, de kwartaalrapportages, de begroting en het
ter accordering voorleggen van deze documenten aan de RvC; het - tezamen met de
externe accountant - adviseren van de directeur-bestuurder bij het opstellen van het
jaarplan van de concerncontroller en het kennisnemen van de bevindingen van de
concerncontroller; de naleving van aanbevelingen en opvolging van opmerkingen van de
concerncontroller en accountant.

De hoofdtaken van de auditcommissie zijn vastgelegd in het reglement van de
auditcommissie.

De auditcommissie is in 2025 vier keer bij elkaar geweest voor een vergadering. In de
juni vergadering is BDO voor de laatste keer in de vergadering van de AC aanwezig
geweest om het verslag bij de jaarrekening 2024 toe te lichten. Het controleplan 2025 en
de managementletter 2025 zijn door de nieuwe accountant Qconcepts opgesteld.

Integriteit en rooster van aftreden

De RvC is onafhankelijk. Geen van de leden heeft een andere betrekking (gehad) met
Baston Wonen of haar toeleveranciers of afnemers, of heeft andere diensten aan Baston
Wonen geleverd dan die voortvloeien uit het lidmaatschap van de RvC.

In het verslagjaar hebben geen transacties plaatsgevonden waarbij sprake was van
mogelijke tegenstrijdige belangen.

Commissarissen melden een (mogelijk) tegenstrijdig belang direct aan de voorzitter van
de RvC en aan de overige leden van de RvC. In 2025 was er geen sprake van meldingen
of tegenstrijdige belangen.

De RvC is zodanig samengesteld dat de leden, ten opzichte van elkaar, de directeur-
bestuurder en welk deelbelang dan ook, onafhankelijk en kritisch kunnen functioneren en
hun taak naar behoren kunnen vervullen. De leden van de RvC hebben geen
nevenfuncties die tegenstrijdig zijn aan het belang van Baston Wonen. Met andere
woorden: er is een waarborg dat de leden van de RvC op onafhankelijke wijze tot hun
oordeel kunnen komen.
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Rooster van aftreden:

Deskundigheid m Ingangsdatum Aftreden per | Bijzonderheden Functies/nevenfuncties

Sociaal Maatschappelijk De heer H.]J.M. 01-10-2018 06-12-2022 06-12-2026 Voorzitter RvC Eigenaar Kamiano;
Reimert Lid selectie- en Lid RvC Van Ede & Partners;
remuneratiecommissie | Lid RvT Triade Vitree;

Lid RvT Atlant;
Lid RvC Santhof coaching;
Voorzitter klachtencommissie
Combinatie Jeugdzorg;
Bestuursvoorzitter Stichting
Jonkheer Huub van Nispen van
Sevenaer Memorie

Financieel/ De heer S.J. 01-04-2021 01-04-2025 01-04-2029 Vicevoorzitter RvC Directeur Naktuinbouw;
Bedrijfsvoering/ Controle Schuijt Voorzitter selectie- en Bestuurder Greenport Aalsmeer
remuneratiecommissie
Voorzitter
auditcommissie tot 13-
04-2026
Vastgoed-, De heer R.B.M.C. 23-05-2024 23-05-2028 - Lid RvC Project Director PSCOM
projectontwikkeling en Nas Lid auditcommissie per = Woningcorporaties & Bouw;
duurzaamheid 09-03-2026 Voorzitter Energiecodperatie Doe
Gewoon Watt
Financieel/ Mevr. M.M. Van 09-03-2022 - 09-03-2026 Lid RvC - Fiscaal jurist Belastingdienst
Juridisch/ den Brink huurderszetel
Fiscaal Lid auditcommissie
Volkshuisvestelijk/ Mevrouw M.J.F. 01-09-2024 01-09-2024 31-12-2025 Lid RvC - huurderszetel = Manager Strategie & Beleid - Beter
ICT/ Hetterscheid Wonen tot 01-10-2025;

Voorzitter selectie- en  pagiomanager Nijmegen - Portaal

Sociaal Maatschappelijk ; .
remuneratiecommissie vanaf 01-10-2025

Volkshuisvesting/ De heer C. 13-03-2026 13-03-2030 - Lid RvC - huurderszetel = Directeur bedrijfsvoering Gemeente
Financieel/ Megens Voorzitter Venlo
Bedrijfsvoering/ IT auditcommissie Eigenaar Megens Interim Finance

Lid RvT Stichting Bindkracht10
Lid RvT Werkgeversvereniging Zorg
en Welzijn

Volkshuisvestelijk/ Sociaal Mevr. E.M. 01-06-2026 01-06-2029 - Lid RvC - huurderszetel | -

Domein/ Governance/ Gosselink

Netwerksamenwerking
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De directeur-bestuurder vervulde daarnaast geen (neven)functie(s) die krachtens de
Woningwet onverenigbaar zijn met zijn bestuursfunctie bij Baston Wonen. Alle
medewerkers, de directeur-bestuurder en de leden van de RvC van Baston Wonen hebben
een integriteitsverklaring getekend.

Zelfevaluatie
Er is dit jaar voor gekozen om een incompany-training te volgen, die is gegeven door
Marilieke Engbers. Het programma zag er als volgt uit:

Dagdeel 1: Het ongezegde binnen de RvC. Theorie uit het boek Onder Commissarissen,
gecombineerd met simulaties/rollenspellen om deze theorie gezamenlijk te ervaren.
Dagdeel 2: Het ongezegde in de relatie tot de Raad van Bestuur. Theorie uit het boek
Eenzaam aan de Top.

Alle leden van de RvC hebben samen met de directeur bestuurder en concerncontroller dit
programma gevolgd en met elkaar het goede gesprek gevoerd over het ongezegde in de
‘bestuurskamer’.

Permanente educatie

De RvC van Baston Wonen hecht waarde aan het blijven ontwikkelen van kennis en
vaardigheden door middel van trainingen en cursussen. De permanente
educatiesystematiek van de VTW wordt gevolgd. Sinds 2015 moet de directeur-bestuurder
blijvend zijn kennis ontwikkelen door middel van trainingen en cursussen. Daarbij wordt ook
aandacht besteed aan gewenst gedrag.

In de Governancecode Woningcorporaties wordt verwezen naar het document Kaders
Permanente Educatie waarin is opgenomen dat bestuurders van woningcorporaties iedere
drie jaar minimaal 108 permanente educatiepunten behaald moeten hebben.

De directeur-bestuurder heeft voor 2025 voldaan aan deze vereiste:

Directeur PE-norm PE-behaald Overschot/ tekort
bestuurder | 2025-2023 2025 2024 2023 Voldaan 2025
A.P.M. Lipsch DB 108 55 38 29 ja 14

Intern toezichthouders van corporaties die lid zijn van de VTW dienen in twee jaar tijd tien
PE-punten te behalen. Dit is gebaseerd op tien studiebelastingsuren. Alle RvC-leden die
minimaal twee opeenvolgende jaren toezichthouder zijn bij Baston Wonen voldoen hieraan.
Daarnaast is afgesproken om per kalenderjaar minimaal vijf PE-punten te behalen en ook
hier voldoen alle RvC-leden aan voor 2025.

. ) PE-norm PE-behaald Overschot/ tekort
Commissaris
2025 2025 2024 Voldaan 2025
H.J.M. Reimert voorzitter 5 8 2 ja 5
S.J. Schuijt lid 5 8 0 ja 3
R. Nas lid 5 22 0 ja 17
M.M. van den Brink |lid 5 9 1 ja 5
M.J.F. Hetterscheid |lid 5 10 2 ja 7

2.6 Bezoldiging

Jaarlijks wordt door de remuneratiecommissie aan de directeur-bestuurder een
salarisvoorstel voor het komende jaar gedaan op basis van het beloningsbeleid. Vanaf 1
oktober 2022 is Bram Lipsch als directeur-bestuurder aangesteld. Daarbij zijn de
uitgangspunten qua bezoldiging geweest dat er een vaste vergoeding is zonder opslagen of
bonussen en dat de bezoldiging binnen de Wet Normering Topinkomens (hierna: WNT)
blijft. De bezoldiging van de directeur-bestuurder is vastgesteld door de RvC en is terug te
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vinden in het bestuursverslag op bladzijde 137 en in de jaarrekening in paragraaf wet
normering topinkomens.

De leden van de RvC ontvangen een vergoeding die passend is voor een corporatie met de
omvang van Baston Wonen en past binnen het door de VTW uitgebrachte advies en de
normen van de WNT.

Ten opzichte van 2024 is de bezoldiging van de RvC in 2025 verhoogd met 5,4%. De leden
en de voorzitter van de RvC ontvingen in 2025 respectievelijk een vergoeding volgens het
beloningsbeleid van € 13.340 (lid) en € 20.020 (voorzitter). De bezoldigingsmaxima volgens
de beroepsregel VTW waren in 2024 vastgesteld op €14.400 (lid) en € 21.600 (voorzitter).
Daarmee blijft de ontvangen vergoeding binnen het maximum voor Baston Wonen.

De RvC onderschrijft de uitgangspunten die in de beroepsregel van de VTW Bezoldiging
Commissarissen, worden gehanteerd, waaronder de gepaste terughoudendheid die een RvC
van een woningcorporatie dient te betrachten bij het vaststellen van de hoogte van haar
eigen bezoldiging. Soberheid en doelmatigheid zijn gepast vanwege de publieke taak van de
corporatie. De maximale bezoldiging die de beroepsregeling hanteert ligt daarom duidelijk
onder de maximale bezoldiging die op basis van de wettelijke bepalingen van de WNT 2
wordt voorgeschreven.

Naast de bezoldiging stelt Baston Wonen middelen ter beschikking voor activiteiten op het
gebied van professionalisering en deskundigheidsbevordering (permanente educatie),
evaluatie en onbelaste kosten die de individuele commissaris, uit hoofde van zijn/haar
functie bij de betreffende corporatie, maakt. De corporatie voldoet ook de kosten voor de
aansprakelijkheids- en rechtsbijstandsverzekering die zij heeft afgesloten voor de
commissarissen in verband met het uitoefenen van de functie. De over 2025 aan
commissarissen uitgekeerde bezoldiging is opgenomen in de jaarrekening in paragraaf wet
normering topinkomens op pagina 137.

2.7 Overleggen en activiteiten

Activiteiten 2025

De RvC vergaderde in het verslagjaar vijf keer met de directeur-bestuurder. De voorzitter
van de RvC stemde ongeveer twee weken voor de vergadering de agenda af met de
directeur-bestuurder. Voorafgaand aan de vergaderingen vond een vooroverleg plaats,
waaraan alleen de RvC leden deelnamen. Twee keer werd door de RvC regulier overlegd
met de ondernemingsraad, tweemaal met de huurdersvereniging en tweemaal met de
concerncontroller. De huurderscommissarissen hebben eenmaal zonder de overige RvC-
leden overleg gehad met de huurdersvereniging.

De selectie- en remuneratiecommissie kwam in 2025 drie keer regulier bijeen. De
auditcommissie kwam vier keer samen. De voorzitter en de directeur-bestuurder hebben
maandelijks contact gehad om belangrijke zaken te delen en af te stemmen.

Zoals hiervoor beschreven waren er dit jaar ook de nodige contacten met de stakeholders in
verband met ontwikkelingen binnen de organisatie.

Besluitvorming
De RvC is betrokken geweest bij de volgende besluiten:

¢ Herbenoeming de heer S.]J. Schuijt voor een tweede termijn van 4 jaar;
Vaststelling van het jaarverslag incl. jaarrekening 2024 en verlenen van décharge
aan de directeur-bestuurder over de periode 1-1-2024 t/m 31-12-2024;
Goedkeuring van het Activiteitenoverzicht 2026 (Het bod);

Vaststellen van de Visie op opdrachtgeverschap;

Goedkeuring Haalbaarheidsbesluit project PC Hoofdstraat;

Goedkeuring Huurbeleid 2026-2029;

Goedkeuring intentieovereenkomst samenwerking Vivare;
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e Goedkeuring selectie wervingsbureau ten behoeve van nieuwe RvC-leden in 2026;
Goedkeuring van jaarplan en begroting 2026 en de meerjarenbegroting 2026 -
2035;

Goedkeuring van het treasuryjaarplan 2026 incl. mandaat groei lening portefeuille;
Vaststellen bezoldiging RvC en directeur-bestuurder voor 2026;

Vaststellen van het toezicht- en toetsingskader voor 2026;

Vaststellen van het jaarrooster voor 2026;

Vaststellen van het RvC profiel.

Overleg RvC met ondernemingsraad en huurdersvereniging Focus

De RvC heeft in 2025 afstemming gehad met de ondernemingsraad van Baston Wonen
(deels in aanwezigheid van de bestuurder en deels als RvC met de ondernemingsraad). De
RvC heeft voltallig overleg gevoerd met de Huurdersvereniging Focus van Baston Wonen.
Daarnaast hebben de commissarissen die op voordracht van de huurders zijn benoemd
(mevrouw van den Brink en mevrouw Hetterscheid separaat overleg gevoerd met de
huurdersvereniging.

2.7 Slotverklaring

Hierbij biedt de RvC het door de directeur-bestuurder van Baston Wonen opgemaakte en
door QConcepts (accountant) gecontroleerde en goedgekeurde jaarverslag over 2025 aan.
Dit jaarverslag omvat naast het volkshuisvestingsverslag over het verslagjaar 2025 tevens
de jaarrekening, bestaande uit onder andere de winst- en verliesrekening, de balans, het
kasstroomoverzicht en de daarbij behorende toelichtingen. Overeenkomstig de statutaire
bepalingen zijn de jaarrekening 2025 en het volkshuisvestingsverslag 2025 aan de RvC ter
goedkeuring voorgelegd. De RvC kan zich hiermee verenigen. De RvC verleent de directeur-
bestuurder décharge voor het gevoerde beleid en stelt de jaarrekening vast.

De middelen van Baston Wonen zijn uitsluitend in het belang van de volkshuisvesting
besteed. Activiteiten hebben uitsluitend plaatsgevonden ten behoeve van de
volkshuisvesting en de leefbaarheid, in overeenstemming met de Statuten van de stichting.
De woongelegenheden liggen binnen het statutaire werkgebied. Op het gebied van beleggen
en verbintenissen zijn geen risicovolle posities ingenomen.

De RvC bedankt alle medewerkers van Baston Wonen van harte voor hun inzet in 2025.
Zevenaar, 19 juni 2026

De heer H.J.M. Reimert, voorzitter De heer S.J. Schuijt, vicevoorzitter
De heer R.B.M.C. Nas, lid De heer C. Megens, lid

Mevrouw E.M. Gosselink, lid
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3. Ondernemingsraad Baston Wonen

3.1 Voorwoord

In dit hoofdstuk kijkt de Ondernemingsraad (OR) van Baston Wonen Stichting terug op het
jaar 2025. Hiermee laten we de belangrijkste ontwikkelingen, besluiten en activiteiten van
het afgelopen jaar waarbij de ondernemingsraad het afgelopen jaar betrokken is geweest
zien.

Een bijzonder jaar voor de Ondernemingsraad

Het jaar 2025 was in meerdere opzichten een bijzonder jaar voor de OR. De
ondernemingsraad bestaat uit vijf leden. Aan het begin van 2025 telde de OR drie vaste
leden en twee aspirant-leden. Deze aspirant-leden volgden tot 1 juli 2025 een zogeheten
snuffelstage, waarna zij konden besluiten of zij definitief zitting wilden nemen in de
ondernemingsraad. Tijdens deze periode hadden zij een geheimhoudingsplicht, maar nog
geen stemrecht. Per 1 juli 2025 is één aspirant-lid toegetreden als vast lid van de
ondernemingsraad, de ander heeft besloten hiervan af te zien.

Wisselingen en continuiteit

In september 2025 is een nieuwe oproep gedaan voor twee OR-leden, mede in verband met
het aangekondigde definitieve vertrek de voorzitter per 1 januari 2026. Met de benoeming
van één nieuw lid per die datum is de ondernemingsraad weer op volle sterkte gebracht. Per
1 januari 2026 is Nikki Jansen de nieuwe lid van de OR en bestaat de OR uit bijna een
voltallig team. Een volledige bezetting is, gelet op de taken en verantwoordelijkheden van
de ondernemingsraad, van groot belang voor een goed draagvlak binnen de organisatie.
Onderbezetting kan leiden tot zowel juridische als praktische knelpunten. In het reglement
is vastgelegd dat meer dan de helft van het formele aantal leden aanwezig dient te zijn om
rechtsgeldige besluiten te kunnen nemen.

Advies- en instemmingstrajecten

In 2025 is er één adviesaanvraag en zijn er drie instemmingsverzoeken aan de OR
voorgelegd. Deze zijn zorgvuldig besproken en beoordeeld. De OR heeft hierover
weloverwogen en positief kunnen adviseren, waarbij het belang van zowel de organisatie als
de medewerkers centraal heeft gestaan.

Werkwijze en overlegstructuur

De ondernemingsraad komt wekelijks bijeen. Door deze regelmaat raken de leden steeds
beter op elkaar ingespeeld en groeit het onderlinge vertrouwen en de rolvastheid binnen de
OR. Periodiek vindt overleg plaats tussen de voltallige ondernemingsraad, de directeur-
bestuurder en Adviseur P&O. Daarnaast heeft in 2025 tweemaal overleg plaatsgevonden
met de raad van commissarissen.

Betrokkenheid van medewerkers

De OR hecht grote waarde aan de betrokkenheid van de achterban. Wanneer er specifieke
vraagstukken spelen, raadplegen wij actief de medewerkers. Daarnaast kunnen
medewerkers te allen tijde per e-mail vragen of aandachtspunten indienen. Deze signalen
worden door de ondernemingsraad serieus opgepakt en, waar nodig, ingebracht in overleg
met het bestuur of andere betrokkenen.

Samenstelling ondernemingsraad 2025
De ondernemingsraad wordt gevormd door de volgende personen:

Voorzitter Albert van Rangelrooij
Vicevoorzitter Mandy Wolf
Secretaris Manon Rexwinkel
Aspirant lid van 1 januari tot 1 juli. Lid vanaf 1 juli | Edwin Ramondt
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3.2 Overzicht onderwerpen van het jaar 2025

Adviesaanvragen
Adviesaanvraag herverdeling en uitbreiding formatie-uren Sociaal Beheer

In het verslagjaar is een adviesaanvraag opgesteld voor de herverdeling en uitbreiding van
formatie-uren binnen Sociaal Beheer. De aanvraag was nodig om de organisatie blijvend
aan te laten sluiten op de praktijk en de toenemende druk op sociaal domein. De
belangrijkste beweegredenen hiervoor waren:

e de omvang en complexiteit van de werkzaamheden, die een noodzakelijke
uitbreiding van de formatie binnen Sociaal Beheer vereisten;
het efficiénter inzetten van de beschikbare capaciteit;
het beleggen van werkzaamheden bij de afdeling en medewerkers waar deze
inhoudelijk het beste passen, door taken te verplaatsen van de Complexmanager
naar Sociaal Wijkbeheer.

Met deze herverdeling en uitbreiding is een belangrijke stap gezet in het versterken van de
effectiviteit, duidelijkheid en toekomstbestendigheid van Sociaal Beheer.

Instemmingsverzoeken

Instemmingsverzoek achterwachtprotocol

In het verslagjaar is een instemmingsverzoek ingediend voor het vaststellen van het
achterwachtprotocol. Met dit protocol zijn duidelijke afspraken vastgelegd over de
bereikbaarheid en de afhandeling van spoedeisende (technische) storingen buiten
kantooruren. Hiermee wordt de continuiteit van de dienstverlening van Baston Wonen
verder versterkt en de samenwerking met de meldkamer geoptimaliseerd.

De belangrijkste beweegredenen voor dit instemmingsverzoek waren:
e het borgen van heldere en eenduidige afspraken over bereikbaarheid en de
afhandeling van spoedeisende (technische) storingen buiten kantooruren;
¢ het bieden van goede en duidelijke ondersteuning aan de meldkamer, zodat
meldingen efficiént en zorgvuldig kunnen worden opgepakt.

Instemmingsverzoek aanstellen preventiemedewerkers

In het verslagjaar is er een Risico-Inventarisatie & Evaluatie uitgevoerd, waarbij de
arbeidsrisico’s binnen de organisatie opnieuw en integraal in kaart zijn gebracht. Op basis
van de uitkomsten is een instemmingsverzoek ingediend voor het aanstellen van twee
nieuwe preventiemedewerkers. Met deze uitbreiding wordt beoogd het arbobeleid verder te
professionaliseren en structureel te versterken, zodat er blijvend aandacht is voor een
veilige en gezonde werkomgeving. Hiermee wordt actief bijgedragen aan het vergroten van
het veiligheidsbewustzijn, het preventief beheersen van risico’s en het duurzaam
ondersteunen van medewerkers in hun inzetbaarheid.

Instemmingsverzoek generatiepact

In het verslagjaar is een instemmingsverzoek ingediend voor de toepassing van het
generatiepact. De uitbreiding van het generatiepact binnen de cao Woondiensten sluit nauw
aan bij het koersplan van Baston Wonen en bij het centrale thema ‘ontwikkelen’. Met dit
instrument wordt gericht gewerkt aan een toekomstbestendige en wendbare organisatie,
waarin ruimte is voor duurzame inzetbaarheid en het optimaal benutten van kennis en
talent.

De belangrijkste beweegredenen voor dit instemmingsverzoek waren:
e de aansluiting van het generatiepact op het koersplan en het thema ‘ontwikkelen’;
e het belang van een toekomstbestendige en wendbare organisatie;
e het bevorderen van duurzame inzetbaarheid en het benutten van talenten en
expertise;
e het versterken van samenwerking en resultaatgerichtheid binnen de organisatie.
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Instemmingsverzoek thuiswerkvergoeding

In het verslagjaar is een instemmmingsverzoek ingediend met betrekking tot de
thuiswerkvergoeding. Aanleiding hiervoor was de noodzaak om bestaande afspraken
opnieuw te beoordelen en in lijn te brengen met geldend beleid en de cao Woondiensten.
Daarbij is gekeken naar rechtmatigheid, consistentie en gelijke behandeling binnen de
organisatie.

De belangrijkste beweegredenen voor dit instemmingsverzoek waren:
e het bestaan van een structurele afwijking van het vastgestelde beleid;
het zorgvuldig omgaan met verworven rechten van medewerkers;
het voorkomen van ongelijke behandeling tussen medewerkers;
het herstellen van de consistentie met de cao Woondiensten.

In aanvulling op het formele instemmingsverzoek is de Ondernemingsraad gevraagd om
advies uit te brengen over een mogelijke overgangsregeling. De OR heeft geen inhoudelijk
advies gegeven over een eventuele organisatie brede overgangsregeling. Wel is het advies
meegegeven dat medewerkers die knelpunten ervaren als gevolg van deze wijziging zich
kunnen melden bij de directeur-bestuurder. De OR verwacht daarbij dat per medewerker
maatwerk kan worden toegepast waar dat nodig is.

Overige besproken onderwerpen 2025
e Nieuwe RI&E opgesteld

¢ RGS-samenwerking geoptimaliseerd

e Planmatig onderhoud aan 782 woningen

e \Verbeterprojecten: 249 flatwoningen Sandersflats, 48 flatwoningen Meidoornstraat
en de 21 Pegé-woningen in de wijk Schrijvershoek

e Samenwerking met onze ketenpartners voor mutatie -en dagelijks is vormgegeven

e Samenwerking met de huurdersvereniging “Focus” geoptimaliseerd

e Afspraken gemaakt over verplichte vrije dagen

e Samenwerking nieuwbouw met Vivare

e Realisatie van 30 flexwoningen Reisenakker Zevenaar

e In het verslagjaar is belangrijke versterking van de organisatie gerealiseerd door het
succesvol invullen van meerdere (sleutel)vacatures, waaronder Manager
Bedrijfsvoering, Manager Vastgoed, Klantconsulenten, Verhuurconsulent, Financial
Controllers, Projectleider Vastgoed, Directiesecretaresse en Trainee Data & Proces

e Opening Wijkpunt MetHen

e Aanleveren input voor de werving en selectie van de RvC

e Aanstelling nieuwe manager bedrijfsvoering per september 2025

e Achterwachtprotocol
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3.3 Vooruitblik 2026

Voor het komende jaar, 2026, ligt er opnieuw een goed gevulde agenda voor ons en zullen
wij aandacht besteden aan diverse belangrijke onderwerpen die bijdragen aan de verdere
ontwikkeling van de organisatie.

Vaststellen functies binnen de nieuwe OR

Zichtbaarder worden bij de achterban

Ondersteunen van de twee nieuwe Preventiemedewerkers

Opleiding en teambuilding nieuwe OR-leden

Personeelshandboek actualiseren

Medewerkersonderzoek

Vertrek RVC-leden: Henk Reimert, Maike Hetterscheid en Marloes van den Brink
OR heeft met de Galan Groep gesproken over de werving van drie nieuwe leden voor
de RvC in 2026

Uitvoer van planmatig onderhoud aan 841 woningen

Uitvoer van 3 verbeterprojecten

Betere afspraken over adviesaanvragen en instemmingsverzoeken (positie OR)
Realisatie nieuwbouwwoningen in samenwerking met Vivare
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4. Inleiding en hoogtepunten 2025

De wereld waarin wij leven, wonen en werken

Onze samenleving is volop in beweging. Met elkaar gaan we grote uitdagingen tegemoet. In
onze wijken groeit de behoefte aan zorg- en welzijnsvoorzieningen. Mensen worden ouder
en wonen langer zelfstandig. Veiligheid en leefbaarheid zijn onderwerpen die meer en vaker
aandacht vragen. Door klimaatverandering moeten woningen voldoen aan nieuwe eisen en
moeten we versneld overstappen op alternatieve energiebronnen. Ook veranderende wet-
en regelgeving beinvloedt ons continu.

In 2025 hebben wij belangrijke stappen gezet in het realiseren van onze ambitie: samen
werken aan onbezorgd wonen. Het jaar stond in het teken van samenwerking, ontwikkeling
en uitvoering, binnen een maatschappelijke en volkshuisvestelijke context waarin de
uitdagingen groot blijven.

Uitdagingen in een veranderende context

Volkshuisvesting bleef ook in 2025 hoog op de landelijke politieke agenda staan, in een
periode van politieke onrust en verkiezingen, wat leidde tot wisselende prioriteiten en
onzekerheid in beleid en besluitvorming.

Politieke kaders en verwachtingen in 2025

Woningcorporaties werden door de landelijke politiek nadrukkelijk aangesproken op hun
maatschappelijke rol. Via nationale en lokale prestatieafspraken lagen duidelijke
verplichtingen: bijdragen aan betaalbare sociale huurwoningen, verbeteren en
verduurzamen van bestaand bezit en het waarborgen van betaalbaarheid voor huurders.
Tegelijkertijd werden corporaties geconfronteerd met aangescherpte wet- en regelgeving,
gematigde huurstijgingen en een sterke nadruk op samenwerking met gemeenten en
andere partners. Deze kaders vroegen om scherpe keuzes binnen de beschikbare financiéle
en uitvoeringsruimte.

Regionale samenwerking

Binnen Woonkr8 hebben wij onze samenwerking met collega corporaties, provincie en
maatschappelijke partners verder geintensiveerd. Hierbij stemmen we niet alleen de
woningvoorraad af, maar ook betaalbaarheid, leefbaarheid, verduurzaming en
zorggerelateerde opgaven. Zo versterken we gezamenlijk de kwaliteit van wonen voor
huidige én toekomstige bewoners.

Lokale samenwerking
Met de gemeente Zevenaar, huurdersvereniging Focus en zorg- en welzijnspartners werken
wij nauw samen. Samen richten we ons op:

e Integraal gebiedsgericht werken

e Het verduurzamen en optimaal benutten van bestaande woningen.

e Het ontwikkelen van woningen die passen bij veranderende woonbehoeften en

zorgvragen.
e Het bevorderen van veilige, inclusieve en leefbare wijken.

Daarnaast onderzoeken wij samen met Vivare en de gemeente mogelijkheden om sociale
huurwoningen in Zevenaar te realiseren. In 2025 hebben we de samenwerking met Vivare
verder vormgegeven en hebben de bestuurders een intentieverklaring hiertoe ondertekend.
Voor de locatie Het Hof is de planvorming voor de bouw van sociale huurwoningen door
Vivare opgestart. Voor het komende jaar staan nog twee andere nieuwbouwlocaties op de
planning om samen met Vivare nader te onderzoeken. Naast samenwerken op het gebied
van nieuwbouw, onderzoeken we de mogelijkheden van een gezamenlijk woonprogramma
voor de sociale huur in Zevenaar en onderzoeken we de mogelijkheden en hebben we
kennis en ervaring gedeeld over het huurbeleid.

Onderhoud en resultaatgericht werken

Samen met onze RGS-partners werken wij aan resultaatgericht onderhoud. Kennis, data en
Jaarverslag 2025 - Baston Wonen Pagina 25 van 146



processen worden gedeeld, waardoor de kwaliteit en voorspelbaarheid van onderhoud
verbeteren. Overlast voor bewoners wordt beperkt en woningen blijven langer in goede
staat. Deze intensivering van samenwerking maakt ons efficiénter en helpt ons klantgericht
en resultaatgericht te werken.

Studenten: nieuwe energie en frisse inzichten

De samenwerking met studenten is verder uitgebreid. Zij denken en werken mee op
verschillende niveaus, voeren opdrachten uit of lopen mee in de organisatie om ervaring op
te doen (“snuffelen”). Dit levert frisse inzichten, creatieve ideeén en praktische oplossingen
op. Het is een win-win situatie: studenten doen praktijkervaring op, scholen krijgen directe
aansluiting bij de praktijk en wij profiteren van hun perspectief en samenwerking.

Investeren in talent en toekomstgericht werken

Binnen het MKW-traineeship krijgt jong talent de ruimte om samen met onze organisatie te
werken aan oplossingen die beleid en praktijk dichter bij elkaar brengen. De trainee
beweegt zich door verschillende onderdelen van de corporatie en kijkt met een frisse,
analytische blik naar onze manier van werken. Het MKW-traineeship stimuleert daarmee
niet alleen innovatie en samenwerking, maar draagt ook bij aan een lerende en
ontwikkelgerichte cultuur binnen onze corporatie — een belangrijke basis voor
toekomstbestendig wonen.

Van ambitie naar uitvoering

In 2025 hebben wij onze ambities met partners concreet gemaakt en vertaald naar resultaten die er
echt toe doen voor onze bewoners. Vanuit onze vier thema’s

WELKOM WONEN hebben wij stappen gezet en blijven wij ons
voortdurend verbeteren.

Met een duidelijke koers, bewonersgerichtheid en samenwerking blijven wij werken aan
onbezorgd wonen in Zevenaar - vandaag én in de toekomst
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4.1 Onze koers

Samen met onze huurders en netwerkpartners werken we aan onbezorgd wonen.
We willen dat (toekomstige) bewoners zich geen zorgen hoeven te maken over kwalitatief
goede sociale huurwoningen in leefbare, vitale wijken waar mensen wonen in harmonie en
verbinding met elkaar.

In de gemeente Zevenaar (ons werkgebied: Zevenaar, Oud Zevenaar en Babberich)
verhuurt Baston Wonen sociale huurwoningen in een prettige leefomgeving.

Onze koers is vastgesteld in ons koersplan ‘Samen werken aan onbezorgd wonen’

Bij het realiseren van onze missie, de totstandkoming van onze keuzes en ons beleid, gaan
we uit van maatschappelijke ontwikkelingen en de behoeften van (toekomstige) bewoners.
We nemen onze verantwoordelijkheid binnen het netwerk, maar nemen
verantwoordelijkheden van anderen niet over. Iedereen heeft zijn eigen taak en rol.

Onze koers: vier thema’s
We richten we ons de komende jaren op vier thema’s.
WELKOM WONEN

Wat deze thema’s inhouden en welke bijdrage we hier in 2025 aan geleverd hebben en in
2026 willen gaan leveren lees je in dit jaarverslag.

4.2 Welkom

#
I':‘&O
Ambitie: We verbeteren onze dienstverlening

We willen dat onze bewoners en bezoekers zich welkom voelen. Bewoners en bezoekers
kunnen ons bereiken via verschillende kanalen en we zoeken ze actief op in hun eigen
woning of woonomgeving.

Sinds 2025 maken we daarom gebruik van het klantvolgsysteem IRIS en het nieuwe
bewonersportaal *‘Mijn Baston Wonen’. Daarmee kunnen bewoners zelf hun woonzaken
regelen, zoals bijvoorbeeld het plannen van een reparatieverzoek. Eind 2025 zien we, door
het portaal actief onder de aandacht te brengen, een duidelijke groei in het gebruik van het
bewonersportaal: ruim 25% (1.216 van onze bewoners die gebruik maken van het portaal,
waarmee de doelstelling van minimaal 1.000 accounts is gerealiseerd.

We merken dat er hierdoor minder telefoongesprekken gevoerd zijn. De exacte cijfers zijn
er, maar daar is geen analyse op uitgevoerd. Dit jaar gebruiken we om daar meer duiding
aan te geven. Dit geldt ook voor de cijfers met betrekking tot het gebruik van het
bewonersportaal.

Als er contact met ons wordt opgenomen biedt IRIS ons in één oogopslag alle informatie
over de bewoners en de woning. Begin 2026 gaan we het gebruik van IRIS, door collega’s,
nog verder verbeteren. Hiermee willen we bereiken dat we op een eenduidige manier met
IRIS werken en dat het bewonersportaal geoptimaliseerd wordt, waardoor we onze
bewoners zo goed mogelijk van dienst kunnen zijn. Op dit moment zijn er nog bepaalde
zaken die niet optimaal werken in het bewonersportaal en daar krijgen we meldingen over
binnen, zoals bijvoorbeeld klantdialogen die nog niet goed verlopen of teksten die niet
kloppen.

Dat willen we voorkomen en hier gaan we dus mee aan de slag.

Sinds het tweede kwartaal van 2025 is het kantoor ook maandag- tot en met
donderdagmiddag geopend zonder afspraak. Hiermee zijn we nog beter bereikbaar en zien

.L Jaarverslag 2025 - Baston Wonen Pagina 27 van 146



we dat meer bewoners op kantoor komen, omdat niet elke bewoner in de gelegenheid is om
ons in de ochtend te komen bezoeken. In 2026 gaan we vanuit de algemene dienstverlening
en advisering ook naar de bewoners toe in hun woning of de woonomgeving. Dit doen we
enerzijds om in contact te komen met mensen die niet naar ons kantoor kunnen komen,
anderzijds ook om bewoners te leren kennen in hun eigen woonomgeving.

\\‘ - | \ \

L\

il i )
Uitbreiding bereikbaarheid; we laten onze diensten aan bewoners nog beter aansluiten

Voor het vergroten van de professionaliteit maken we gebruik van de Baston Wonen
Academie en trainingen via Enserve. Er zijn functiegerichte trainingen gevolgd die
aansluiten bij de behoeften, waarmee de professionaliteit van het team klantenservice
vergroot is. Voor 2026 staan ook functiegerichte trainingen op het programma.

@ Ambitie: We werken actief van buiten naar binnen

We werken actief van buiten naar binnen. Dat betekent dat we bewust de wijk ingaan om
op te halen wat er leeft en speelt bij onze bewoners en in hun woonomgeving. In het
afgelopen jaar hebben we hier nadrukkelijk op ingezet door vaker fysiek aanwezig te zijn in
de wijk en het gesprek aan te gaan met bewoners en samenwerkingspartners. Deze directe
contacten hebben waardevolle inzichten opgeleverd over thema’s die voor bewoners
belangrijk zijn en over ontwikkelingen in de leefomgeving.

In 2026 blijven we inzetten op deze manier van werken. We versterken onze zichtbaarheid
in de wijk verder en combineren dit met gerichtere vormen van ophalen van informatie,
zodat signalen sneller worden omgezet in acties en beleid dat aansluit bij wat er
daadwerkelijk speelt.

Ook dit jaar waren wij op verschillende momenten in overleg met onze huurdersvereniging
Focus. De overleggen verliepen in een constructieve sfeer, waarbij alle partijen de ruimte
kregen om hun standpunten toe te lichten en elkaars belangen zorgvuldig af te wegen.

In de verschillende overleggen werd onder meer gesproken over de jaarlijkse
huurverhoging, het huurbeleid voor de periode 2026-2029 en het beleid bij
inkomensterugval. Daarnaast kwamen de prestatieafspraken voor 2025 en 2026 aan bod,
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evenals de evaluatie van het proces rondom de jaarlijkse huurverhoging.

Huurdersvereniging Focus en Baston Wonen vinden het belangrijk dat communicatie voor
iedereen toegankelijk is en aansluit bij verschillende behoeften. Daarom willen we samen
vaker en actiever het persoonlijke gesprek aangaan met bewoners. Vanuit die gedachte
organiseerden we voor het eerst gezamenlijk een klantenpanel: een groepsgesprek waarin
bewoners hun ervaringen, ideeén en wensen konden delen en meedachten over
huurdersbetrokkenheid en de rol van de huurdersvereniging, en hoe zij ook in de toekomst
betrokken willen zijn. De grote interesse en waardevolle gesprekken bevestigen hoe
belangrijk het is om samen in gesprek te blijven. De inzichten uit het klantenpanel helpen
zowel huurdersvereniging Focus als Baston Wonen om keuzes te maken die beter aansluiten
bij wat bewoners belangrijk vinden en om samen te werken aan prettig wonen.

De gesprekken tussen Baston Wonen en huurdersvereniging Focus boden ruimte om
standpunten uit te wisselen, keuzes toe te lichten en de gevolgen van beleid voor huurders
te bespreken. Door deze onderwerpen in samenhang te behandelen, konden voorgenomen
maatregelen zorgvuldig worden afgewogen en vertaald naar een realistische uitvoering.

Het overleg met huurdersvereniging Focus droeg bij aan heldere keuzes en een praktische
benadering. Zo bleef de samenwerking gericht op beleid dat uitvoerbaar is en bijdraagt aan
onbezorgd wonen.

Leefbaarheid

Gedurende 2025 is zichtbaar ingezet op preventie, nabijheid en vroegtijdige interventie.
Hoewel het aantal overlastmeldingen in het derde kwartaal toenam, is over het gehele jaar
het aantal daadwerkelijk beklaagde zaken afgenomen. Dit sluit aan bij de doelstelling van
Baston Wonen om escalatie te voorkomen en conflicten zo vroeg mogelijk te beinvloeden.
De aanwezigheid van onze sociaal wijkbeheerders die dagelijks in de wijk zijn lijkt hier
resultaat te hebben.

De schommelingen in woonfraudedossiers, die vooral betrekking hebben op onderhuur,
laten zien dat blijvende alertheid en aandacht noodzakelijk blijven. Onze fysieke
aanwezigheid in de wijken draagt bij aan het signaleren van onrechtmatig gebruik van
woningen, passend bij de verantwoordelijkheid van Baston Wonen voor een eerlijke en
rechtmatige verdeling van woonruimte.

In 2025 leverden we een aantoonbare bijdrage aan onbezorgd wonen. De inzet op
leefbaarheid, participatie en samenwerking leidt tot minder zware overlastzaken, meer
betrokken bewoners en een sterker wijknetwerk. Tegelijkertijd blijft de vraag naar
ondersteuning van kwetsbare bewoners en urgenties aanwezig.

De ingezette werkwijze vormt een stevige basis om in 2026 verder te bouwen aan leefbare,
veilige en verbonden wijken, waarin bewoners zich gezien en ondersteund voelen door
Baston Wonen.
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Integraal gebiedsbericht werken

Wij staan samen voor de uitdaging om de leefbaarheid, duurzaamheid en inclusiviteit in
verschillende wijken en buurten te versterken. Dit vereist een integrale en gebiedsgerichte
aanpak, waarbij aandacht is voor fysieke, sociale en economische vraagstukken.

Gemeente Zevenaar en Baston Wonen hebben gezamenlijk een programmamanager
integraal gebiedsgericht werken aangesteld die voorziet in een gezamenlijke opdracht om
voor een periode van drie jaar gebiedsgericht werken verder vorm te geven in Babberich en
de Methen. Inmiddels wordt samengewerkt in verschillende teams aan het uitwerken van
een plan en oppakken van leefbaarheidsprojecten.

P,

%
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Wijkhart MetHen voor en door bewoners. Om elkaar te kunnen ontmoeten, activiteiten te organiseren
en in gesprek te gaan.

Ambitie: We leveren maatwerk waar nodig

Het jaar 2025 stond in het teken van beweging binnen onze verhuurportefeuille. Bewoners
kwamen en gingen, en in dat proces hebben we steeds opnieuw gekeken hoe we iedere
nieuwe bewoner een fijne, veilige en passende woning kunnen bieden. In totaal zijn 240
huurovereenkomsten beéindigd en 250 nieuwe contracten gestart. Daarmee is de leegstand
teruggelopen. Een deel van de woningen die eind 2024 al waren opgezegd, is begin 2025
opnieuw verhuurd, waardoor het aantal nieuwe verhuringen iets hoger ligt dan het aantal
huuropzeggingen. De gemiddelde mutatiegraad komt hiermee uit op 6% (227 mutaties op
3.805 woningen), een lichte daling ten opzichte van het voorgaande jaar.
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Leegstand

Bij iedere mutatie staat de toekomstige bewoner centraal. Wanneer een woning vrijkomt,
beoordelen we zorgvuldig welke onderhouds- en verbeterwerkzaamheden nodig zijn om de
woning toekomstbestendig te maken. In veel gevallen gaat het om uitgebreid onderhoud,
zoals het vernieuwen van installaties, het verbeteren van veiligheid en duurzaamheid of het
herstellen van slijtage. Deze werkzaamheden kosten tijd, waardoor een woning soms langer
leegstaat dan gewenst.

Oorzaak leegstand Gemiddeld aantal dagen leegstand

Onderhoudsleegstand 22 dagen
Asbestleegstand 17 dagen
Verhuurleegstand 13 dagen

Deze leegstand is echter een bewuste keuze: we investeren in kwaliteit véérdat een nieuwe
bewoner de sleutel ontvangt. Zo zorgen we ervoor dat zij kunnen starten in een woning die
schoon, veilig en technisch in orde is. Dit voorkomt problemen op de lange termijn en
draagt bij aan een hogere tevredenheid van bewoners. Tegelijkertijd blijven we kritisch
kijken naar onze processen, zodat de periode van leegstand niet langer duurt dan
noodzakelijk. De verhuurleegstand komt vooral door een langere leegstand op
parkeerplaatsen.

Betaalbaarheid

Naast beschikbaarheid en kwaliteit is ook betaalbaarheid een belangrijk thema voor onze
bewoners. Daarom monitoren we nauwkeurig in welke huurklassen we woningen verhuren
en hoe dit aansluit bij de vraag. Hieronder volgt een overzicht van de verhuringen per
huurklasse, waarmee we inzicht geven in de betaalbaarheid van ons aanbod en de mate
waarin we verschillende doelgroepen kunnen bedienen.

Huurprijsklasse Bedrijfs- Garage Parkeer- Woning Totaal
pand plaats

Vrije sector 1 1 3

Maximale middenhuur 5 5

Kwaliteits-kortingsgrens 1 1 11 22 35

Lage aftopping huishouden 149 160

1-2 personen

Hoge aftopping 24 21

Huishouden 3 personen of

meer

Grens sociale huur 38 26

Totaal 2 1 11 239 250
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Maatwerk

Bij een deel van alle verhuringen is bewust gekozen voor maatwerk, om beter aan te sluiten
bij de diverse woonbehoeften van onze bewoners en de dynamiek van onze leefgebieden.
Daarnaast is er dit jaar één in-de-plaats-stelling voor een bedrijfspand gerealiseerd.
Hiermee behoudt Babberich een supermarkt en dragen wij op een passende manier bij aan
de leefbaarheid in het dorp.

Woning 236 227
Parkeerplaats 11 11
Garage 1 1
Bedrijfspand 2 1
Totaal 250 240

Woningen verhuurd volgens Europese norm

De Europese staatssteunregels eisen dat sociale huurwoningen vooral naar bewoners met
de lagere inkomens gaan. Wij hebben in 2025 100% van de DEAB-woningen toegewezen
volgens de EU-norm.

Huisvesten statushouders

De gemeente Zevenaar krijgt elk half jaar van het rijk door hoeveel statushouders er binnen
de gemeente gehuisvest moeten worden. Dit heet de taakstelling. Baston Wonen en de
andere corporaties binnen de gemeente stellen hiervoor woningen beschikbaar. De
afspraken over de verdeling van de taakstelling zijn ook opgenomen in de
prestatieafspraken verderop in dit verslag.

Training woonvaardigheden

Naast het huisvesten van statushouders zetten wij ons actief in voor een prettige woonstart
voor deze nieuwe bewoners. Samen met de gemeente en andere corporaties is er in 2025
een praktische training woonvaardigheden ontwikkeld.

Meerdere keren per jaar krijgen de nieuwe bewoners, als onderdeel van het
inburgeringstraject, de woonvaardigheidstraining. Aan de hand van herkenbare plaatjes en
voorbeelden leren zij hoe prettig en veilig wonen binnen de gemeente Zevenaar werkt. Wij
dragen hiermee bij aan een goede basis om prettig te kunnen starten in de buurt.

Verhuiscoach

In 2025 is in de prestatieafspraken vastgelegd om een regionale verhuiscoach in te zetten
in de focusregio Duiven, Westervoort en Zevenaar. Doel van deze inzet is het bevorderen
van de doorstroming in de regio.

De provinciale verhuiscoach heeft 81 woonadviesgesprekken gevoerd met huurders van 55
jaar of ouder in een huurwoning van ons. Dit heeft geleid tot acht verhuizingen naar een
levensloopgeschikte woning.

In 2026 nemen wij de rol van de verhuiscoach over van de provincie. Onze eigen
wooncoach richt zich op verhuisvragen voor alle doelgroepen.

Deelwonen

In de prestatieafspraken is opgenomen dat er in 2025 minimaal 10 woningen beschikbaar
zouden worden gesteld als deelwoning. Dit betreft woningen die zonder ingrijpende
verbouwingen geschikt zijn en waarbij voldoende belangstelling vanuit de markt aanwezig
is. Doel is het toevoegen van woonmogelijkheden in de sociale woningvoorraad en het
optimaal benutten van onze bestaande woningvoorraad.

Er is een vertraging in de uitvoering ontstaan doordat het omgevingsplan aangepast moest
worden voor deze woonvorm. Het was binnen de gemeente Zevenaar nog niet toegestaan
om meerdere huishoudens op één adres te huisvesten.
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Wij hebben in de 2e helft van 2025 gelukkig toch 4 woningen kunnen inzetten voor
deelwonen. Hiermee zijn 6 startende woningzoekende gehuisvest en 2 statushouders.

‘ § =\
Succesvolle verhuring via deelwonen; een vernieuwend en sociaal alternatief voor traditionele
woonvormen.

Directe bemiddeling bijzondere doelgroepen

Conform de huisvestgingsverordening mag jaarlijks maximaal 15% van de
woningverhuringen worden ingezet voor bemiddeling van bijzondere doelgroepen. Wij
stellen jaarlijks vast welke doelgroepen wij hiermee willen bedienen. In 2025 zijn er 13
woningen direct bemiddeld, dit is 5,5% van het totaal aantal woningtoewijzingen. Het
grootste deel van deze bemiddelingen hadden betrekking op uitstroom beschermd wonen en
woningen voor deelwonen.

Directe bemiddeling bijzondere doelgroepen in
aantallen

= Toewijzing op basis van
calamiteit

" = Toewijzing Housing First

= Toewijzing Molukse
wijk
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Uitstroom beschermd wonen

Voor uitstroom beschermd wonen stellen de corporaties in de gemeente Zevenaar
gezamenlijk maximaal 8 woningen beschikbaar en 4 woningen voor uitstroom uit de
maatschappelijke opvang.

In 2025 zijn er 4 woningen toegewezen aan bewoners uit een beschermd wonen situatie.
Zorgpartijen met een samenwerking met de gemeente Zevenaar kunnen zich via de
gemeente aanmelden voor een woning. In 2026 gaan we deze afspraken verder
optimaliseren en blijven we ons inzetten om de uitstroom te bevorderen.

Kans-adviesgesprekken en urgentie

In 2025 waren er 157 kans-adviesgesprekken en zijn er 50 urgentierapportages opgemaakt.
Dit is een kleine stijging ten opzichte van 2024 waarin we 145 kans-adviesgesprekken
hadden en 46 urgentierapportages hebben opgemaakt. Het aantal adviesgesprekken laat
nog steeds zien dat wij structureel worden ingezet bij de advisering en aanvraag voor
woonnoodurgenties. Deze inzet ondersteunt de doelstelling van Baston Wonen om
kwetsbare huurders tijdig te begeleiden en onnodige woonproblemen te voorkomen.

Verkoop, KoopGarantregeling en bedrijfsonroerendgoed panden

In 2025 zijn er geen woningen verkocht aan bewoners. Wel staan er op dit moment 19
woningen uit met een KoopGarantregeling. Voor één van deze woningen is bekend dat wij
deze in 2026 terugkopen. Hiermee houden wij zicht op de instandhouding van onze sociale
voorraad en zorgen wij voor een zorgvuldig beheer van woningen die onder
terugkoopvoorwaarden vallen.

Er zijn 2 bedrijfspanden verhuurd, waarvan 1 na langdurige leegstand. Ook is er een
indeplaatsstelling doorgevoerd voor 1 bedrijfspand. De nieuwe huurders leveren een mooie
bijdrage aan voorzieningen op het gebied van horeca en gezondheid.

In 2026 voeren wij een uitgebreid onderzoek uit naar de contracten van onze
bedrijfsonroerendgoed panden. Doel hiervan is om de afspraken uit de lopende contracten
te actualiseren en te toetsen of deze nog aansluiten bij de huidige marktontwikkelingen,
wet- en regelgeving en de behoeften van onze huurders. Daarnaast biedt dit onderzoek de
kans om onduidelijkheden en verschillen in interne processen weg te nemen, zodat er één
uniforme, eenduidige werkwijze ontstaat voor het beheer, de contractafthandeling en de
communicatie met huurders.

Jaarlijkse huuraanpassing

Tijdens de Woontop op 11 december 2024 maakten kabinet, corporaties en gemeenten
bekend dat de gemiddelde huur(som)stijging per woningcorporatie voor 2025 beperkt werd
tot 4,5%. Per individuele woning betrof de huurverhoging maximaal 5,0% als de
gemiddelde huursomverhoging maximaal 4,5% bedroeg. De uitgevoerde huuraanpassing
heeft geleid tot een huursomstijging van 4,41%.

De opgaven vanuit de Nationale Prestatieafspraken zetten onze financién onder druk. We
kiezen voor investeren in de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad en het uitvoeren
van duurzaamheidsmaatregelen. De huuropbrengsten zijn de belangrijkste bron van
inkomsten om dit te kunnen realiseren. We hebben de jaarlijkse huuraanpassing op basis
van de maximaal toegestane wettelijke kaders nodig (een gemiddelde huursomstijging
4,5%) om de kwaliteit van ons woningbezit op peil te krijgen en houden.

Op basis van de wettelijke kaders, onze financiéle (on)mogelijkheden en ons huurbeleid is
de volgende huuraanpassing doorgevoerd in 2025:
¢ Alle DAEB-woningen kregen een huuraanpassing van gemiddeld 4,5%. Daarbij
hielden we rekening met de woonlasten voor huurders op basis van het energielabel
door een huuraanpassing van 5% voor woningen met een energielabel A of hoger en
een huuraanpassing van 4,8% voor woningen met een energielabel B, C of D.
o Dat geldt dus ook voor onze onzelfstandige eenheden, woonwagens en
standplaatsen.
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o 0ok bij Zorg Onroerend Goed (intramuraal) tenzij contractueel anders is
afgesproken.

o Dat geldt voor alle huishoudens, ongeacht het inkomen, want we passen geen
inkomensafhankelijke huuraanpassing toe.

o Dat geldt niet voor sociale huurwoningen met energielabel E, F of G. Vanuit
het huurbeleid kiezen we bij deze woningen voor 0% huuraanpassing.

e Alle DAEB-woningen die door huuraanpassing boven de liberalisatiegrens zouden
komen, toppen we af tot de huurtoeslaggrens van € 900,07 volgens ons huurbeleid.
Daarbij wordt rekening gehouden met eventuele subsidiabele servicekosten.

e Voor onze niet-DAEB-woningen volgen we ook de maximale huuraanpassing die per
ministeriéle regeling is vastgelegd op 4,1%. Ook parkeerplaatsen krijgen een
huuraanpassing volgens deze regeling.

e Voor BOG (Bedrijfs Onroerend Goed) volgen we de contractuele afspraken en anders
volgend de Consumentenprijsindex (CPI).

Het voorstel is, in overeenstemming met de overlegwet, ter advisering voorgelegd aan
huurdersvereniging Focus en mondeling toegelicht. Ook over de inhoud van de
huuraanpassingsbrieven heeft er vooraf afstemming plaatsgevonden met de
huurdersvereniging. Aansluitend is er op de website van Baston Wonen een
vooraankondiging geplaatst wat deze huuraanpassing voor onze bewoners zou gaan
betekenen. In april 2025 is de huuraanpassingsbrief aan onze bewoners verzonden. De
bewoners hadden na ontvangst tot 1 juli 2025 de gelegenheid om schriftelijk bezwaar te
maken tegen de huuraanpassing of een verzoek tot huurverlaging in te dienen op basis van
inkomensterugval. In totaal zijn 3.925 huuraanpassingsbrieven verzonden en hebben 12
bewoners een bezwaar ingediend, dit is een daling ten opzichte van 2024 toen er in totaal
36 bezwaarschriften zijn ingediend. In 2025 zijn 10 van de 12 bezwaren afgerond. De 2 nog
lopende bezwaren krijgen in 2026 een vervolg.

We ontvingen in totaal 12 bezwaren:

Technische gebreken 6 4
Algemeen 5 5
Medische indicatie 1 1
Totaal bezwaren 12 10

De afhandeling van de bezwaren is uitgevoerd aan de hand van het in 2024 nieuw
opgestelde werkproces, met een klachtencoérdinator en vaste contactpersonen binnen de
afdelingen. Een en ander om een efficiénte afhandeling en de communicatie richting de
huurder te verbeteren.

Voorkomen en verkleinen van huurachterstanden

Ook in 2025 heeft Baston Wonen ingezet om onze bewoners te benaderen vanuit een
mensgerichte aanpak in plaats van een schuldgerichte aanpak en hulp te bieden aan
huurders die financieel in de knel raken. In de tweede helft van 2025 hebben er diverse
gesprekken plaatsgevonden met een vertegenwoordiging van de afdeling schuldhulp van de
gemeente Zevenaar en zijn de werkafspraken rondom vroegsignalering, de laatste
kansovereenkomst en het gebruik van het privacydocument geévalueerd. Om zo samen met
onze samenwerkingspartners zoals schuldhulpverlening, zorg en veiligheid en de
vroegsignalering van de gemeente Zevenaar, onze huurders nog beter te helpen om te
kunnen blijven wonen. We hebben zeer korte lijnen met onze partners en de onderlinge
samenwerking verloopt prima.

Zittende huurders 0,82% 0,82%
Vertrokken huurders 0,58% 0,56%
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Eind december 2025 is het ons opnieuw gelukt om het percentage ruimschoots onder de
norm van 1% te houden, zoals vastgesteld in het teamplan Wonen & Klant 2025. Ook voor
2026 is de inzet om in hauwe samenwerking met de collega's en onze partners onder deze
norm van 1% te blijven.

Deurwaarder en uitzettingen

Baston Wonen zet zich maximaal in om ontruimingen te voorkomen. Door vroegtijdig in te
grijpen, maatwerk te leveren en nauw samen te werken met betrokken partijen doen wij
alles wat binnen onze mogelijkheden ligt. Helaas lukt het niet in alle situaties om een
ontruiming te voorkomen.

Wij initiéren op kantoor ‘laatste kans’-gesprekken met bewoners, in samenwerking met
onder andere de gemeentelijke schuldhulpverlening, het sociaal wijkteam, bewindvoerders,
maatschappelijk werk en zorg- en hulpverleningsinstanties om samen met de bewoner(s)
passende afspraken te maken om huisuitzetting te voorkomen.

In 2025 zijn 10 ‘laatste kans’-gesprekken gevoerd, een gelijk aantal als in 2024. Deze inzet
op preventie heeft ertoe bijgedragen dat ontruiming in vrijwel alle gevallen kon worden
voorkomen; slechts in 2 situaties bleek dit niet mogelijk.

In 2025 waren er 57 dossiers in behandeling. Dit is een lichte stijging ten opzichte van 2024
waarbij er 55 dossiers in behandeling waren. We zien voor het jaar 2026 het aantal dossiers
niet afnemen. Beheersmaatregel om een stijging te voorkomen zal in 2026 voorafgaand aan
het ondertekenen van een huurovereenkomst (in samenwerking met collega’s) intensiever
onderzocht moeten worden of de potentiéle toekomstige bewoner voldoende financiéle
draagkracht heeft om onbezorgd te kunnen wonen.

4
22
Ambitie: We staan open voor kritische reflectie

Wij hechten grote waarde aan transparantie en continue verbetering. Daarom staan wij
altijd open voor kritische reflectie op ons werk en onze dienstverlening. Om goed te
begrijpen hoe onze klanten ons ervaren, maken wij gebruik van de klant

smetingen van het KWH: het landelijke kennis- en kwaliteitscentrum voor
woningcorporaties. Door hun onafhankelijke onderzoeken krijgen wij niet alleen inzicht in de
cijfers, maar ook in de verhalen erachter. Maandelijks worden verschillende processen
beoordeeld, zodat wij gericht kunnen werken aan het verbeteren van onze dienstverlening.

Reparatieverzoeken 2025 2024

Baston Wonen: 8,4 Baston Wonen: 8,1

Regio Arnhem/Nijmegen: 8,0 | Regio Arnhem/Nijmegen: 8,0

Bewoners beoordelen het proces van de reparatieverzoeken in 2025 met een 8,4. Dat is een
lichte stijging ten opzichte van de 8,1 in 2024 en ligt ook iets hoger dan het gemiddelde 8,0
in de regio Arnhem/Nijmegen. We zien dat vooral de eigen onderhoudsmedewerkers zeer
positief beoordeeld worden door de cijfermatige beoordeling en toelichtingen zoals “was erg
vriendelijk en dacht goed mee voor een goede oplossing” “netjes gerepareerd, netjes op
afspraak en op tijd”.

Klachten
We zien klachten als een waardevolle bron van informatie waarvan we willen leren. We
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proberen dit via onze klachtenprocedure samen op te lossen. De klacht wordt opgepakt door
de klachtencoérdinator die met de inhoudelijk betrokken collega's zorgt voor behandeling en
terugkoppeling naar de bewoner. We zien dat een volledige en duidelijke communicatie
daarbij van groot belang is. In 2026 actualiseren we de interne klachtenprocedure, zodat
het blijft aansluiten bij onze huidige werkwijze.

Bewoners die niet tevreden zijn over de wijze van klachtafhandeling kunnen terecht bij de
Regionale Klachtencommissie Woningcorporaties Arnhem en omstreken of de
Huurcommissie. Beide onafhankelijke commissies passen hoor en wederhoor toe en doen op
basis daarvan een uitspraak. In 2025 zijn 5 klachten naar de Regionale Klachtencommissie
gegaan. Er zijn 5 zaken bij de Huurcommissie geweest. Dat is een daling ten opzichte van
de 9 zaken in 2024. De ingediende klachten hadden voornamelijk betrekking op
onderhoudsgebreken en het handelen. We zien dat klachten in een aantal gevallen bij zowel
de Regionale Klachtencommissie als de Huurcommissie gemeld zijn.
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4.3 Wonen
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Ambitie: We verbeteren de kwaliteit van onze woningen

Wij vinden het belangrijk dat bewoners zich welkom en veilig voelen in hun woning. Dat
begint bij een woning die goed onderhouden is en voldoet aan de basiskwaliteit en
veiligheid. Wij geven bij de verhuring uitleg over de woning, installaties en het belang van
goed verwarmen en ventileren in de woning.

2025 stond in het teken van uitvoering van het geplande onderhoud en verduurzaming. Na
een periode waarin wij vooral hebben gewerkt aan een sterke basis voor productie, zijn wij
in 2025 actief gestart met het uitvoeren van onze plannen en afspraken. Wij hebben
gewerkt aan onderhoud, verduurzaming en woningbouw. Daarmee zetten wij duidelijke
stappen in onze koers: Samen werken aan onbezorgd wonen. Voor het overzicht is
hieronder een tabel opgenomen met het huidige bezit in 2025.

Rijlabels ' Aantal van VHE-nummer
BOG 23
EGW 2028
Garagebox 22
Intramurale zorg 81
MGW 1677
Parkeerplaats 123
Studenteneenheid 60

Een belangrijk onderdeel van onze aanpak bij planmatig onderhoud en verduurzaming was
de focus op productie en de verdere professionalisering binnen de methodiek van het
resultaat gericht samenwerken, RGS-ketensamenwerking. Dit heeft duidelijke resultaten
opgeleverd: waar wij in 2024, qua aantal woningen, ongeveer 65% van het geplande
onderhoud en verduurzaming realiseerden, steeg dit percentage in 2025 naar 92%.
Daarbij richtte onze inzet zich op het behalen van concrete resultaten, met blijvende
aandacht voor kwaliteit, betaalbaarheid en goede samenwerking met onze partners. In de
volgende onderdelen lichten wij per thema toe wat wij hebben gedaan en wat dit heeft
opgeleverd. In 2025 hebben wij bij ruim 782 woningen, met een onderhoudsbegroting van
bijna € 8 miljoen, het planmatig onderhoud uitgevoerd. Onderstaande de complexen en
aantallen woningen.

.L Jaarverslag 2025 - Baston Wonen Pagina 38 van 146



Projectonderhoud 2025: adressen en wijken Aantal woningen

C1133 J. Mensstraat, Schrijvershoek (PeGe-woningen) 10
C1116 Julianalaan, Centrum 38
C1114 Keizer Hendrikstraat, Centrum 9

C1111 Haspelstraat en omstreken, Centrum 5

C1112 Haspelstraat oud, Centrum 58
C1115 Subenharastraat, Centrum 28
C1134 Brederostraat, Schrijvershoek 1

C1209 Zonegge 't Veld’, Lentemorgen I 12
C1405 't Hunneveld, Stegeslag 55
C1104 t/m C1106, Bergvrede 252
C1412 't Stegeslag, Stegeslag 24
C1411 't Stegeslag, Stegeslag 58
C1101 Bloemenbuurt 48
C1207 Wilgenhoek, Lentemorgen II 31
C1801 Vierkantenmorgen, Groot Holthuizen 65
C1128/2119 Van Nispenstraat en omstreken, Molenwijk-West 54
C1206 Vincent van Goghstraat ‘Groenstede’ 14
C1403 Dakrenovatie Het Laar, Stegeslag 20
Totaal 782

Het planmatig onderhoud bestond onder andere uit herstellen van houtrot, schilderwerk,
enkel glas vervangen voor isolatieglas of het vervangen van daken.

Ook hebben wij onderhoud aan gebouwgebonden installaties, zoals liften en
intercomsystemen voorbereid en ingepland. Daarnaast hebben wij achterstallig onderhoud
aangepakt en structurele bouwtechnische knelpunten opgelost.

In 2025 hebben we het planmatig onderhoud voor 2026 voorbereid en gepland en het
planmatig onderhoud voor 2027 voorbereid.

In 2026 staat planmatig onderhoud bij ongeveer 700 woningen gepland.

In de prestatieafspraken voor 2025 is vastgelegd dat Baston Wonen in totaal 329 woningen
verduurzaamt, verdeeld over meerdere verduurzamingsprojecten en met een totale
investeringsomvang van € 13 miljoen. Hiervan zijn ruim 300 woningen in 2025 aangepakt.
Door gewijzigde complexstrategieén, technische complexiteit en de samenloop met
aanvullende maatregelen wordt een deel van de werkzaamheden doorgeschoven naar 2026.
Van de 329 woningen die verduurzaamd worden hebben 225 woningen een energielabel E,
F of G. Onderstaand de grootste projecten verduurzaming die in 2025 zijn uitgevoerd.
Enkele projecten zijn niet volledig afgerond. Deze zijn begin 2026 gereed.
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7 Sandersflat, Zonnemaat (249 woningen)

Verduurzaming 7 appartementencomplexen, Sandersflats, Zonnemaat,
249 woningen

Woningen naar label A

Dak-, gevel- en vloerisolatie

Nieuw schilderwerk

Dakbedekking vernieuwd

Herstel metsel- en voegwerk dak

Mechanische ventilatie

Nieuwe HR Cv-ketel

Verlichting vernieuwd

Meidoornflat, Lentemorgen (49 woningen)

& Putman

Opruimdag Meidoornstraat
Samen met bewoners en onze
ketenpartner werken aan de

woningen en woonomgeving door een
opruimdag te houden voor de start
van het verduurzamingsproject.
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Woningen naar Label A
Vernieuwen entrees
Nieuwe verlichting entrees
Nieuw Schilderwerk

Gevel geisoleerd

Nieuwe isolatieglas
Zonnepanelen
Brandveiligheid

PC Hooftstraat, Schrijvershoek (27 woningen)

Woningen naar label A
Herstel funderingen
Nieuw schilderwerk
Gevel- en vloerisolatie
Nieuw geisoleerd
Zonnepanelen
Voordeuren vervangen
Brandveiligheid

Om ons bezit continu te blijven verbeteren zijn we, naast de uitvoering van de projecten, in
2025 gestart met de voorbereiding voor nieuwe verduurzamingsprojecten. We zijn
voornemens twee grote projecten te starten van totaal ruim 200 woningen. Verdeeld over
de projecten De Methen en Vondellaan. In 2026 maken we ook de doorkijk naar opvolgende
jaren waardoor we nog beter in staat zijn om woningen tijdig te verbeteren en de kwaliteit
te blijven garanderen.
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Binnen het totale bezit van Baston Wonen waren er begin 2025 ongeveer 577 woningen met
een energielabel E, F of G aanwezig. Volgens de Nationale Prestatieafspraken mogen deze
woningen na 2028 niet langer in het bezit van woningcorporaties voorkomen.

In 2025 zijn bij 225 woningen de E, F en G labels verbeterd naar gemiddeld een
energielabel A. Dat is ongeveer 39% van het totaal aan E, F en G labels. Van de overige
woningen met een E, F en G label worden de komende jaren het energielabel verbeterd. Dit
betreft nog 9% van het totale labelvereiste bezit.

4.000
Totaal; 58
Totaal 5
Totaal; 239
3.500
Totaal; 409
3.000
T I;1 ]
2500 otaal; 1033 G
mF
E
2.000 D
Totaal; 628 ¢
mB
1.500 mA
A+
B A+++
1.000
Totaal; 1262
500
Totaal; 66
Totaal; 54
Energielabels
Typering (C F D C B .\ A+ A+++ Totaal

Eengezinswoning | 39 | 10 | 64 | 190 | 841 440 358 0 54 1.996

Meergezinswoning | 19 | 45 | 171 | 207 192 183 880 66 0 1.763

Intramurale Zorg 0 0 4 12 0 5 24 0 0 45

Totaal 58 | 55| 239 | 409 | 1.033 | 628 | 1.262 | 66 54 3.804

Daarnaast zijn bij ongeveer 165 woningen cv-ketels vervangen door hoogrendementsketels.
In 2025 hebben wij voor het volledige bezit een risico-inventarisatie voor brandveiligheid
afgerond.

Waar brandveiligheidsmaatregelen nodig zijn, voeren wij deze zoveel als mogelijk
gezamenlijk uit binnen planmatig onderhoud en verduurzamingsprojecten.
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Nieuwbouw

Het realiseren van 30 flexwoningen is een belangrijke mijlpaal voor Baston Wonen. Als
nieuw woonconcept kende het project een intensieve aanloop, maar het resultaat mag er
zijn.

De 30 flexwoningen zijn een expliciete prestatieafspraak en zijn in 2025 technisch
gerealiseerd en aangesloten op alle nutsvoorzieningen. Begin 2026 wordt de locatie
woonrijp gemaakt. De belangstelling was groot: alle woningen zijn verhuurd en worden
vanaf februari 2026 door de nieuwe bewoners betrokken.

Met dit project leveren wij een concrete en zichtbare bijdrage aan de woonopgave in de
gemeente Zevenaar.

Binnen ons vastgoedbezit hebben zich bij een aantal woningverzakkingen voorgedaan. Deze
problematiek is het gevolg van een combinatie van onvoldoende funderingen en een
langdurig extreem lage grondwaterstand. 4 woningen staan al langere tijd leeg. In 2025 zijn
hiervoor plannen uitgewerkt, die naar verwachting in 2026 tot uitvoering worden gebracht.

Vanwege de funderingsproblematiek monitoren wij daarnaast een groot aantal andere
woningen en woongebouwen. Door deze structurele monitoring krijgen wij tijdig inzicht in
mogelijke risico’s. Hiermee voorkomen we dat verzakkingen onopgemerkt ontstaan en
kunnen we vroegtijdig passende maatregelen nemen en plannen ontwikkelen.

Samen(werken)

De vastgoedopgave realiseren wij in hauwe samenwerking met gemeente Zevenaar,
ketenpartners, collega-corporaties én onze eigen collega’s. Deze samenwerking vormt een
belangrijk fundament onder de uitvoering van de prestatieafspraken en zorgt ervoor dat
plannen zorgvuldig worden afgestemd en effectief worden uitgevoerd.

Een concreet voorbeeld hiervan is de samenwerking met Vivare bij het nieuwbouwproject
‘Het Hof’ in Zevenaar. Vivare ondersteunt Baston Wonen bij het realiseren van nieuwbouw.
In 2025 zijn de stedenbouwkundige plannen aangescherpt en is verdere besluitvorming
voorbereid. Het project voorziet in 39 appartementen. De start van de bouw is gepland in
het derde kwartaal van 2026. Hiermee wordt bijgedragen aan de gezamenlijke
woningbouwopgave en aan de uitbreiding van het betaalbare woningaanbod.

RGS-Ketensamenwerking

Om onze vastgoedproductie structureel en beheersbaar te realiseren, hebben wij in 2025
geinvesteerd in de verdere ontwikkeling van onze samenwerking, vastgoedsturing en
werkwijze.

Wij kiezen bij onderhoud en verduurzaming voor Resultaat Gericht Samenwerken (RGS-
ketensamenwerking). Hierbij staat centraal dat wij samen met onze partners plannen,
uitvoeren en verbeteren. Daarom hebben wij in 2025 niet alleen ingezet op productie, maar
ook op gezamenlijk trainen en ontwikkelen. Door samen te investeren in kennis,
vaardigheden en samenwerking leren wij van elkaar en verbeteren wij continu onze
prestaties. Zo groeit RGS-ketensamenwerking steeds meer uit tot een vaste manier van
werken binnen onze organisatie. In 2026 zetten we deze lijn door en wordt door meer
gerichte trainingen onze gezamenlijke manier van werken verder geoptimaliseerd.

Daarnaast hebben wij in 2025 expliciet benoemd dat wij onze rol binnen de RGS-keten
willen verstevigen en willen groeien naar de rol van Vastgoedmanager.

Dit betekent dat wij meer sturen op resultaten zoals kwaliteit, prestaties en lange termijn
keuzes, terwijl de uitvoering plaatsvindt in nauwe samenwerking met onze ketenpartners.
Vanuit deze rol bewaken wij de samenhang tussen beleid, onderhoud, verduurzaming en
investeringen en behouden wij zicht op zowel betaalbaarheid als kwaliteit.

In 2025 hebben wij binnen het project Integrale Vastgoedbegroting de MJOIB een
beleidsanalyse opgestart voor 11 representatieve complexen. Afronding wordt in het eerste
kwartaal van 2026 verwacht. Deze complexen gebruiken wij als referentie voor onze
verdere vastgoedsturing. De analyse geeft ons duidelijk inzicht in de technische staat van
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de gebouwen, de benodigde investeringen en de keuzes die wij moeten maken. Het
toepassen van deze inzichten op de overige complexen vraagt nog extra tijd.

In 2026 zetten wij de herijking van de MJOIB en het beleid voort. De resultaten helpen ons
om betere keuzes te maken, prioriteiten scherper te stellen en nog gerichter te sturen op
kwaliteit, betaalbaarheid en lange termijn prestaties. Zo kunnen wij onze ambities als
organisatie effectiever realiseren.

In 2025 hebben wij onze wensportefeuille vastgesteld. In 2026 werken wij aan een
duidelijke portefeuillestrategie, zodat helder is wat wij willen en kunnen realiseren.
Tegelijkertijd breiden wij onze RGS-ketensamenwerking verder uit en groeien wij naar het
integraal onderhouden van ons vastgoed en bouwen we aan een nog beter fundament om
plannen efficiént en samenhangend uit te voeren.

Mutatieonderhoud

In 2025 hebben we 250 mutaties uitgevoerd, tegenover 240 in 2024. De kosten voor
mutatieonderhoud zijn fors gestegen naar € 1,7 miljoen, ten opzichte van € 1,2 miljoen in
2024 (+/+ € 0,5 miljoen). De gemiddelde kosten per mutatieopdracht bedroegen

€ 6.990,- tegenover € 5.180,- in 2024. Met onze ketenpartners zijn eind 2025 standaard
mutatiepakketten afgesproken tegen gevalideerde prijzen, wat bijdraagt aan meer
voorspelbaarheid en betere beheersing van de mutatiekosten.

De stijging van de kosten voor mutatieonderhoud is niet het gevolg van een hoger aantal
mutaties. Het aantal mutaties bleef in 2025 in lijn met de begroting. De kostenstijging
wordt voornamelijk veroorzaakt door de toenemende complexiteit van werkzaamheden bij
een deel van de woningen.

Met name bij langdurig bewoonde PeGe-woningen is sprake van een stapeling van:
mutatieonderhoud, achterstallig onderhoud, planmatig onderhoud, en asbestsanering.
Omdat deze werkzaamheden eerder niet afzonderlijk werden begroot of gevolgd, kwamen
de kosten grotendeels terecht op het mutatiebudget. Dit leidt tot een structurele
overschrijding en een vertekend kostenbeeld van het mutatieonderhoud. Deze woningen
zijn vanaf 2026 wel afzonderlijk begroot.

Ook voor het mutatieonderhoud is met de ketenpartners overeenstemming bereikt over het
gehanteerde prijsniveau. Daarnaast staat in 2026 een herijking van het mutatieproces
gepland.

Dagelijks onderhoud

In 2025 zijn 6.493 reparatieopdrachten uitgevoerd. Dit is een daling ten opzichte van 6.898
opdrachten in 2024 (-/- 405). Ook de totale kosten voor reparatieonderhoud zijn
afgenomen naar € 2,2 miljoen, tegenover € 2,3 miljoen in 2024 (-/- € 0,1 miljoen).

De gemiddelde kosten per reparatieopdracht kwamen uit op € 339,- een lichte stijging ten
opzichte van € 333,- in 2024. Deze stijging hangt samen met hogere materiaalkosten en
een toename van complexere werkzaamheden binnen specifieke categorieén. In 2026 gaan
we de focus leggen op de procesoptimalisatie van het reparatieonderhoud.

Procesverbetering en samenwerking
Voor het dagelijks onderhoud is in 2025 samen met ketenpartners gewerkt aan een
transparantere prijsvorming en een betere kostentoewijzing.

Om dit te verbeteren is ingezet op de implementatie van een DICO-koppeling, waarmee
kosten automatisch en correct worden geregistreerd en reparatieverzoeken beter gevolgd
kunnen worden. Dit draagt bij aan efficiéntere sturing, meer inzicht en een verbeterde
dienstverlening aan bewoners.

Begin 2026 is de DICO-koppeling live gegaan voor het reparatieonderhoud.

Daarnaast is in overleg met ketenpartners formele afstemming bereikt over de invoering

van het prijsboek voor zowel dagelijks- als mutatieonderhoud. Hiermee is een belangrijke
stap gezet richting meer grip op onderhoudskosten en verdere professionalisering van de
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samenwerking.

2025 markeert voor Baston Wonen de beweging van plannen naar uitvoering. Wij hebben
zichtbaar stappen gezet in onderhoud, verduurzaming en woningbouw en tegelijkertijd
gewerkt aan samenwerking en professionalisering. Door expliciet uitvoering te geven aan de
prestatieafspraken en RGS-ketensamenwerking te verankeren als manier van werken,
geven wij concreet invulling aan onze koers: samen werken aan onbezorgd wonen.

@ Ambitie: We zoeken alternatieve woonmogelijkheden

We zoeken actief naar alternatieve mogelijkheden om het woningaanbod te vergroten, aan
te passen aan de woonbehoeften van volgende generaties of gebruik door andere
doelgroepen. Inmiddels zijn er in 2025 al diverse woningen voor deelwonen ingezet:

¢ 3 woningen aan starters

e 1 woning verhuurd aan statushouders
Omdat we zien dat het concept deelwonen nog wat meer draagvlak nodig heeft, nemen we
in de prestatieafspraken 2026 ook een ambitieus aantal van 10 woningen op om deze
woonvorm onder de aandacht te houden.

Ambitie: We werken aan bewustwording

We werken aan bewustwording rondom de bewoning van een woning. Dat doen we bij
nieuwbouwprojecten en mutaties door bewoners actief te informeren over installaties en de
impact daarvan op de energierekening en financiéle situatie. Voor zittende bewoners
gebeurt dit nog beperkt.

In samenwerking met de gemeente is een nieuw plan van aanpak ontwikkeld voor de inzet
van een energiecoach voor zittende huurders. In 2026 is de gemeentelijke aanbesteding en
volgt de implementatie. We streven daarbij naar een structurelere en persoonlijkere inzet
van de energiecoach. Bewoners hebben soms voldoende aan een eenmalig advies, maar
vaker is een langere begeleiding gewenst.

In het kader van brandveiligheid zetten wij actief in op bewustwording bij onze bewoners.
Door gerichte informatievoorziening en het delen van praktische kennis vergroten we het

veiligheidsbewustzijn. Samen met bewoners werken we zo aan het voorkomen van risico’s
en het creéren van een veilige woonomgeving.
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Binnen De Groene Metropoolregio werken gemeenten samen aan het regionaal huisvesten
van aandachtsgroepen met passende begeleiding volgens een eerlijke verdeling. Er is een
regionaal afsprakenkader opgesteld en vastgesteld door elke gemeente. De
woningcorporaties in de regio Arnhem-Nijmegen leveren daarbij actief input om bij te
dragen aan vitale wijken. In 2025 is afgesproken in de regio Centraal Gelderland, waar
Zevenaar onder valt, een bemiddelingstafel op te zetten om te komen tot een evenwichtige
verdeling bij het huisvesten van aandachtsgroepen en een goede begeleiding. In 2026
wordt dit verder uitgewerkt en geimplementeerd waarbij we als afvaardiging namens de
Liemerse corporaties actief deelnemen bij de realisatie.

Wij werken samen met andere woningcorporaties in de regio Arnhem-Nijmegen binnen
‘Woonkr8’, waarbij de focus ligt bij het lokaal doen en regionaal delen op basis van het
principe van ‘coalitions of the willing’. We delen kennis en kunde en bundelen onze krachten
richting overheid door gezamenlijke standpunten in te nemen. In 2025 was de mogelijke
huurbevriezing en de uiteindelijke huurverhoging bijvoorbeeld een onderwerp dat we
gezamenlijk hebben opgepakt. We brengen met elkaar in beeld wat elke corporatie
voornemens is te doen en formuleren een gezamenlijk standpunt dat ingezet wordt richting
overheid.

Baston Wonen participeert in 7 Verenigingen van Eigenaren (VVE). Dit zijn gemengde
complexen waarin zowel huurders van Baston Wonen als particuliere eigenaren wonen.
Baston Wonen is geen beheerder van deze complexen, het dagelijkse beheer van het
complex is onderbracht bij professionele VvE-beheerders. Deze beheerders verzorgen
namens alle eigenaren zowel het technische als administratieve beheer van deze
complexen. Een Vereniging van Eigenaren vergadert tenminste eenmaal per jaar.

De VVE beheerder nodigt alle eigenaren uit voor deze algemene ledenvergadering.

In 2025 heeft in alle VVE's de jaarlijkse algemene ledenvergadering plaatsgevonden en is
hiermee aan de wettelijke verplichting voldaan.

Eind 2025 is binnen Baston Wonen een periodiek vergelijkend onderzoek gestart om de
financiéle verplichtingen in kaart in te brengen per VvE-complex. Dit onderzoek loopt ook
gedeeltelijk door in 2026. Doelstelling is om de financiéle verplichtingen van Baston Wonen
in de VVE-complexen nog beter te laten aansluiten bij haar eigen begroting.

V.

We verbeteren onze dienstverlening waardoor bewoners zich welkom voelen. Daarnaast
werken we samen aan onbezorgd wonen door zichtbaar en aanspreekbaar te zijn, niet
alleen op ons kantoor, maar ook in de woonomgeving van bewoners. In 2025 werkten we
daarom aan:

e structurele inloopuren in Babberich, Hagendel en Tortonaplein.

e intensivering samenwerking met zorgpartners zoals Liemerije en Pleyade aan de
proeftuin Stegeslag waarbij we gezamenlijk met bewoners op zoek gaan naar een
toekomstbestendig wonen-, zorg- en welzijnslandschap. We werken daarbij stap
voor stap van kennismaking naar verbindende activiteiten en
toekomstmogelijkheden.

e actieve deelname aan zorg- en veiligheidoverleggen en ketenoverleg armoede.
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¢ hernieuwde samenwerking met huurdersvereniging Focus door gezamenlijke
aanwezigheid bij wijkactiviteiten.
Door sterk in te zetten op samenwerking worden signalen sneller gedeeld en interventies
beter afgestemd. Hiervoor is in 2025 een convenant opgesteld binnen de zorg- en
veiligheidsoverleggen.

In 2025 is er een interne training geweest vanuit Buurtbemiddeling Rijnstad. Door deze
training hebben we onze bewoners nog beter kunnen informeren en motiveren om gebruik
te maken van de mogelijkheden van Buurtbemiddeling bij overlastklachten. Dit heeft geleid
tot een stijging van de aanmeldingen van 16 naar 28. Een significante stijging van 75% ten
opzichte van 2024.

r¢§
In 2025 hebben we veel aandacht besteed aan het structureel organiseren en faciliteren van
verschillende activiteiten in de wijken. Dit draagt bij aan ontmoeting, onderlinge verbinding

en eigenaarschap in de wijk.

We hebben 19 activiteiten georganiseerd, waarbij we ons gericht hebben op het verbeteren
van de woonomgeving en het vergroten van de contacten van bewoners onderling.
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Ook hebben we onze bewoners doormiddel van onze ‘Baston Wonen burendag’ kunnen
stimuleren om zelf initiatieven daadwerkelijk vorm te geven. Hierdoor is er een enorme
toename geweest in het aantal burendag-activiteiten naar 14 initiatieven in 2025. Op
verschillende plekken hebben we bewoners gefaciliteerd waar nodig. Uitgangspunt was altijd
om bewoners in hun kracht te zetten, te luisteren, niet over te nemen en alleen daar te
ondersteunen waar nodig.

Spontane reacties van bewoners aan het woord na een buurt BBQ;

“In tijden van individualisering en mensen is het niet meer makkelijk achter de voordeur
vandaan komen en is het een mooie manier om in een ongedwongen informele sfeer in
contact te komen met de nieuwe buurtbewoners.”

“"Super genoten, echt gezellig, saamhorigheid, is weer helemaal top. Ook hebben zich weer
nieuwe buurtleden erbij aangesloten.”

Het faciliteren en organiseren van sociale activiteiten voor en door bewoners werpt haar
vruchten af. In 2025 weten bewoners ons nog beter te vinden. We zijn een bekend gezicht
in de wijk en we verwachten een verdere versterking van de contacten in 2026.

Een voorbeeld van een bijkomend effect is dat we hierdoor meer tips over woonfraude
hebben ontvangen. Alle ontvangen meldingen zijn direct omgezet in acties waardoor
bewoners zich serieus genomen voelden. Na grondig onderzoek en zonder kostbare
tussenkomst van een rechter hebben we verschillende huurovereenkomsten kunnen
ontbinden, waardoor woningen weer vrijkwamen voor woningzoekenden.

Enkele mooie voorbeelden van de activiteiten die we georganiseerd hebben in 2025 en
waarbij bewoners voor 2026 ook samen een goed startpunt hebben:

We hebben een nieuwe impuls gegeven aan ontmoetingsactiviteiten op Bergvrede bij de
seniorencomplexen. Bewoners hebben voor 2026 plannen voor nog meer gezamenlijke
activiteiten, waaronder op eigen kosten een busreisje naar het buitenland.
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We hebben een feestelijke openingsbijeenkomst georganiseerd voor onze bewoners van de
nieuwbouwwoningen in de Holtkamp. Er zijn waardevolle contacten ontstaan en bewoners
hebben in overleg met Baston Wonen en de gemeente plannen voor een
gemeenschappelijke tuin. Mogelijk dat deze in 2026 gerealiseerd kan worden.

We hebben na het oplossen van meerdere ernstige overlastzaken en het aanbrengen van
fysieke maatregelen om het gevoel van veiligheid te vergroten, bewoners ondersteund om
op een positieve manier een nieuwe periode met elkaar te starten met een buurt-barbecue.
Er zijn mooie contacten ontstaan en er zijn initiatieven om meer samen te doen in 2026.

Ook hebben wij ons in 2025 actief ingezet om nieuwe bewonerscommissies te realiseren,
waaronder de bewonerscommissie de Hooge Bongert en De Veste. De nieuwe
bewonerscommissies zijn nu volop actief en realiseren naast gezellige activiteiten ook zaken
die hun directe woonomgeving verbeteren.

In 2025 is een stevig fundament gelegd voor integrale vastgoedsturing binnen de RGS-
ketensamenwerking. Samen met onze ketenpartners én in nauwe afstemming binnen de
eigen organisatie zijn wij gestart met de herijking van de meerjarenonderhoudsbegroting
(MJOB), waarin dagelijks onderhoud, planmatig onderhoud, verduurzaming en
nieuwbouwinvesteringen in samenhang worden beschouwd. Parallel hieraan is het
bestaande beleid integraal geanalyseerd, de wensportefeuille vastgesteld en
assetmanagement ingericht.

Deze gezamenlijke aanpak, intern én extern, zorgt ervoor dat onderhoudsopgaven niet
langer los van elkaar worden benaderd, maar vanuit één samenhangend perspectief op
kwaliteit, kosten, risico’s en maatschappelijke opgaven. Hierdoor krijgt Baston Wonen een
helder en een integraal beeld van de huidige staat van het vastgoed, de toekomstige
opgaven en de strategische keuzes die daarbij horen.

Deze stappen zijn voorwaardelijk voor het realiseren van samenhang en integraliteit in de
uitvoering. Ze bieden het noodzakelijke inzicht om onderhouds- en investeringskeuzes beter
te programmeren en te prioriteren. In het vervolg gaat Baston Wonen aan de slag met het
herijken van beleidsmatige keuzes en het vertalen hiervan naar concrete, integrale
doelstellingen, die richtinggevend zijn voor zowel de interne organisatie als de
samenwerking met onze ketenpartners.
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Gemeente, huurdersverenigingen en woningcorporaties maken gezamenlijk
prestatieafspraken om de volkshuisvestelijke opgave in de gemeente Zevenaar op te
pakken. Voor het jaar 2025 zijn er op de volgende thema’s afspraken gemaakt:
e Leefbare wijken en buurten
Wonen met welzijn en zorg voor ouderen
Een thuis voor iedereen
Voldoende woningen bouwen
Passende woningen en doorstroming
Duurzame wijken

Hierbij een samenvatting van de resultaten van de prestatieafspraken 2025.

Afspraak 1

De programmamanager integraal gebiedsgericht werken werkt op basis van het
ontwikkelingskader Babberich.

1. In 2024 en begin 2025 ligt het accent op benaderen en betrekken van de
diverse partijen die actief zijn in Babberich en in kaart brengen van lopende
acties.

2. In het eerste kwartaal 2025 levert de programmamanager een
uitvoeringsprogramma op. Dit bevat maatregelen die we moeten uitvoeren. Ook
staat hierbij welke rol en taken de programmamanager gaat oppakken.

Op basis van het uitvoeringsprogramma worden de maatregelen uitgevoerd.
Regie: gemeente

In november 2024 is de programmamanager begonnen met het opstellen van een
programmaplan. Het programmaplan is in het eerste kwartaal vastgesteld. Het programma
is een pilot. Het plan is daarom niet in beton gegoten. Ervaringen worden direct toegepast.
De interne organisatie en de participatieve organisaties voor Babberich en voor Methen zijn
nu enkele maanden aan de slag. De eerste resultaten van deze samenwerking zijn
zichtbaar, bijvoorbeeld in een bewonersgroep die is gestart en werkgroepen met de
verschillende netwerkpartners. Zowel voor het dorp Babberich als de wijk Methen wordt
gewerkt aan een gebiedsplan. Dit gebiedsplan zal naar verwachting in het tweede kwartaal
2026 in concept klaar zijn.

Afspraak 2

Werkafspraken maken over toewijzingen aan woningzoekenden zonder zorg en/of
begeleiding. Zo willen we een goede balans in woongebieden krijgen of behouden voor
de leefbaarheid en veerkracht. Uitgangspunten hierbij zijn de onderbouwingen vanuit
de Aedes veerkrachtkaarten en data uit de eigen administratie.

Regie: corporaties

Met behulp van de veerkrachtkaarten van Aedes hebben Baston Wonen en Vryleve de
leefbaarheid van hun woningbezit in beeld gebracht. In de Groene Metropoolregio zijn
afspraken gemaakt over het aandeel woningen dat aan woningzoekenden zonder zorg of
begeleiding wordt verhuurd om te blijven werken aan vitale wijken. Daarnaast wordt een
bemiddelingstafel opgezet om te komen tot een evenwichtige verdeling van urgente
aandachtsgroepen en een goede verdeling over de wijken. Daarmee is deze
prestatieafspraak gerealiseerd.
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Afspraak 3

Communicatieplan opstellen en uitvoeren om aan te sluiten op de landelijke campagne
‘Praat vandaag over morgen’. Dit omvat bewustwording- acties gericht op ouderen om
tijdig na te denken over hun toekomstige woon- en zorgbehoeften.

Regie: gemeente

De campagne wordt door Liemosa gevoerd, dat is het samenwerkingsverband van
zorgorganisaties, professionals en gemeenten in de Liemers om ouderen goede informatie
en samenhangende zorg te bieden. Corporaties ontvangen communicatie- uitingen die
gedeeld kunnen worden en nemen deze over als er aansluiting is. Waar mogelijk starten we
het gesprek met huurders, met of zonder het ‘praatbankje’ van Liemosa.

Afspraak 4

Prestatieafspraken maken met zorginstellingen over ondersteuning en begeleiding voor
ouderen.

Regie: gemeente

Op bestuurlijk niveau zijn de betrokken partijen met elkaar in gesprek, met name rondom
het thema dementie. Er heeft tot op heden nog geen actieve dialoog plaatsgevonden over
prestatieafspraken.

Dit onderwerp wordt voorlopig niet opgepakt, aangezien de Wet regie op de
volkshuisvesting nog niet door het kabinet is aangenomen. Naar verwachting zal dit pas aan
de orde komen bij het maken van afspraken voor het jaar 2027.

Afspraak 5

Het convenant Wet Maatschappelijke Ondersteuning woningaanpassingen vernieuwen
en uitvoering aan geven.

Regie: gemeente

Het convenant Wet Maatschappelijke Ondersteuning woningaanpassingen is in november
ondertekend door de bestuurders. Op dit moment wordt er gewerkt aan werkafspraken en
een subsidieregeling voor collectieve voorzieningen zoals scootmobielstallingen.

Afspraak 6

Op drie proeflocaties (Spijk, Tolkamer/Lobith, en Stegeslag, Zevenaar) onderzoeken
hoe we, ook in de toekomst, zorg kunnen blijven realiseren.

Regie: corporaties (zorginstellingen)

Doel van dit project:

e in kaart brengen van de huidige situatie: Inventariseren van de zorg-, welzijns- en
woonstructuur inclusief voorzieningen, behoeften en mogelijkheden tot verbetering
per proeflocatie.
samen met stakeholders toewerken naar concrete oplossingen en acties die
bijdragen aan een toekomstbestendig zorg-, welzijns- en woonlandschap.

Inmiddels is in alle drie proeftuinen het project gestart en wordt een plan van aanpak
gemaakt. We zien dat de bestaande situatie in de gebieden zeer verschillend is en dat het
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tijd vraagt wonen, zorg en welzijn voor nu en de toekomst met elkaar te verbinden. Deze
afspraak blijft daarom doorlopen in 2026.

In de proeftuin Stegeslag zijn de eerste stappen gezet door kennismakingsbijeenkomsten in
een gedeelte van de wijk.

Afspraak 7

Samenwerkingsovereenkomst opstellen tussen gemeente, corporaties en
zorginstellingen voor de huisvesting van dak- en thuislozen.

Regie: gemeente

De samenwerkingsovereenkomst is door bestuurders ondertekend. Daarnaast is de
communicatie rondom dit onderwerp actief opgepakt en is de eerste deelnemer via Housing
First door ons gehuisvest.

Afspraak 8

Voor de uitstroom beschermd wonen stellen de corporaties in 2025 gezamenlijk
maximaal 8 woningen op jaarbasis beschikbaar en voor de maatschappelijke opvang 4
woningen op jaarbasis.

Regie: gemeente

Deze afspraak loopt gedurende het gehele jaar en is enkele keren ingezet. Bij het opzetten
van de regionale bemiddelingstafel (Centraal Gelderland) wordt uitstroom beschermd wonen
meegenomen.

Afspraak 9

De gemeente onderzoekt welke kansen er zijn voor het huisvesten van statushouders,
zoals subsidieregeling huisvesting voor grote gezinnen, particuliere verhuur,
transformeren functiegebruik leegstaand vastgoed, afspraken maken met
ontwikkelaars bij nieuwe woonontwikkelingen.

Corporaties verbinden zich om minimaal 75% van de taakstelling voor de huisvesting
van statushouders te realiseren, gebaseerd op het gemiddelde volume van de
afgelopen drie jaar. Daarbij zijn we alert op spreiding en leefbaarheid.

(taakstelling gemeente Zevenaar 2024: 91, 2023: 99, 2022: 59. Gemiddeld 83
(75%=63).
Regie: gemeente

De taakstelling voor 2025 was 102 en 38 personen uit 2024. De totale taakstelling van de
gemeente Zevenaar wordt verdeeld onder de 3 corporaties met sociale huurwoningen in de
gemeente. De verdeling is op basis van het woningbezit van de corporatie.

In 2025 is de prestatieafspraak dat de gezamenlijke corporaties 75% van 102 voor hun
rekening nemen, dat zijn 77 personen. Als corporatie huisvesten wij 68%, 53 personen.

In 2025 hebben we 68 personen gehuisvest en begin 2026 worden er nog 7 statushouders
gehuisvest in de flexwoningen. Daarmee hebben we de taakstelling van 2025 gerealiseerd
en een deel van de achterstand uit 2024 ingelopen.

Ondanks deze voortgang blijft het knelpunt bij de huisvesting statushouders,
alleenstaanden of grote gezinnen (> 6 personen). Ook in 2026 gaat de gemeente
inschrijven op de plaatsing van hervestigers gezinnen. Deze gezinnen zijn in de regel
eenvoudiger te huisvesten omdat zij uit maximaal 6 personen bestaan.
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Er is een uitvraag gedaan onder particuliere verhuurders. Resultaat hiervan is dat geen van
de particuliere verhuurders belangstelling heeft voor de huisvesting van statushouders. Dit
vraagt nog een keer aandacht.

De eerste woning voor deelwonen door statushouders is beschikbaar gesteld. Het plan van
aanpak deelwonen voor statushouders wordt begin 2026 afgerond. Bij de Provincie is, in
samenwerking met Baston Wonen, een subsidieaanvraag ingediend en toegekend voor
sociaal beheer(-der) bij het huisvesten van aandachtsgroepen.

Afspraak 10
Training woonvaardigheden voor statushouders realiseren.
Regie: gemeente

De training woonvaardigheden is in het tweede kwartaal 2025 onderdeel geworden van de
training voor de Participatieverklaring. De training wordt gegeven door medewerker van de
woningcorporaties en Vluchtelingenwerk. De training voldoet aan de behoefte van de
statushouders om een ‘gezond en veilig woonklimaat’ te creéren.

De gemeente Zevenaar heeft de begeleiding van de statushouders opnieuw aanbesteed.
Refugee Team is de nieuwe begeleidende partij. De langdurige samenwerking met
vluchtelingenwerk is inmiddels beéindigd.

Voldoende woningen bouwen

Afspraak 11

De corporaties plannen de bouw van 20 woningen in 2025 en de realisatie van 30
flexwoningen vanuit 2024.

Regie: corporaties

De flexwoningen zijn eind 2025 opgeleverd en worden in februari 2026 verhuurd. De
20 woningen van collega corporatie Plavei zijn gerealiseerd en verhuurd.

/ I

4 ot
A s, i, =

30 flexwoningen, Reisenakker Zevenaar
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Afspraak 12

De gemeente gaat onderzoek doen naar de inzet van een woonfonds voor onrendabele
toppen van woningcorporaties.

Regie: gemeente

De informatie betreft een woonfonds voor onrendabele toppen is verzameld. Nu wordt in
overleg met onder andere de financién gekeken naar de mogelijkheden voor de gemeente
Zevenaar. Deze afspraak loopt nog door in 2026.

Afspraak 13

In 2025 worden minimaal 10 woningen ingezet voor woningdelen, zonder dat hiervoor
grote verbouwingen nodig zijn en als er belangstelling voor is. Dit gebeurt op grond
van artikel 6 lid 10, van de huisvestingsverordening.

Regie: corporaties

Wij hebben in 2025 vier woningen voor deelwonen ingezet. Zowel Vryleve als Plavei hebben
een woning beschikbaar gehouden voor deelwonen, maar ze zien dat er nog weinig animo
voor deelwonen is, mede hierdoor is het aantal van 10 woningen gezamenlijk waarschijnlijk
nog niet gerealiseerd. Omdat we zien dat het concept deelwonen nog wat meer draagvlak
nodig heeft, hebben we in de prestatieafspraken 2026 ook een ambitieus aantal van 10
woningen opgenomen om het meer bekendheid te geven en onder de aandacht te houden.

Wij merken wel veel animo voor het concept. Deelwonen is een mooie uitbreiding van onze
bestaande woningvoorraad. In 2026 verwachten we ook de eerste deelnemer aan het
project 'kamers met aandacht’ te realiseren. Deze vorm van deelwonen betreft de
huisvesting van jongeren tussen de 18 tot 23 jaar die uitstromen uit een jeugdinstelling en

die dak- of thuisloos dreigen te worden. Een zittende huurder kan dan een kamer aanbieden
voor tijdelijke verhuur.

Afspraak 14

De gemeente ontwikkelt beleid om de bestaande voorraad beter te benutten
bijvoorbeeld door deelwonen. In het verlengde hiervan wordt het
paraplubestemmingsplan wonen herzien bij het opstellen van de omgevingsplannen

zodat meerdere huishoudens in een woning volgens het concept woningdelen mogelijk
wordt.

Regie: gemeente

De beleidsregels voor het beter benutten van de bestaande woonvoorraad zijn afgerond en
van kracht. Het is het streven om de beleidsregels te implementeren in de
omgevingsplannen, waarvoor de gemeente tot 2032 de tijd heeft.

Afspraak 15

De gemeente onderzoekt op bestaande locaties en twee nieuwe locaties de
mogelijkheden voor uitbreiding van extra standplaatsen. In 2025 kijken we samen met
de betrokken partijen, mede op basis van de onderzoeken, wat de mogelijkheden zijn
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voor uitbreiding van standplaatsen en het toevoegen van woonwagens.
Regie: gemeente

Er is een bureau dat de ruimtelijke onderzoeken uitvoert en het project begeleidt. Aan de
hand van de onderzoeken worden ruimtelijke procedure opgestart. Dit loopt door in 2026.

Afspraak 16

Corporaties wijzen in 2025 minimaal 85% van de woningen toe aan
eenpersoonshuishoudens met een inkomen tot en met 44.035 euro (prijspeil 2023) en
meerpersoonshuishoudens met een inkomen tot en met 48.625 euro (prijspeil 2023).
Regie: corporaties

Corporaties monitoren continu of ze binnen de norm blijven. Dit loopt volgens afspraak.

Afspraak 17
Inzetten regionale verhuiscoach in de focusregio Duiven-Westervoort-Zevenaar.
Regie: gemeente

De verhuiscoach heeft 81 woonadviesgesprekken gevoerd met huurders in de gemeente
Zevenaar. Daarnaast is er een communicatieplan uitgewerkt, dat het gehele jaar is ingezet.
Inmiddels zijn afspraken gemaakt over het vervolg. Gemeente Zevenaar richt zich daarbij
op bewoners van koopwoningen en particuliere huurwoningen. De corporaties zetten zich in
voor huurders. Bij Baston Wonen voeren klantconsulenten de gesprekken met huurders of
toekomstige huurders. Ze richten zich daarbij niet alleen op ouderen, maar op alle
doelgroepen die hulp of advies nodig hebben bij verhuizen.
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Afspraak 18

De corporaties gaan 398 woningen verduurzamen.

Plavei heeft alle woningen in de gemeente Zevenaar al verduurzaamd.

Baston Wonen verduurzaamt 329 woningen waarvan 225 met een E, F of G label
Vryleve verduurzaamt 69 woningen in 2025.

Regie: corporaties

Bij Baston Wonen zijn de 7 woongebouwen ‘Sandersflats, Zonnemaat’ en 48 appartementen
aan de Meidoornstraat gereed. Er wordt gewerkt aan de verduurzaming van de woningen
aan de PC Hooftstraat.

Vryleve is gestart met uitvoering van de verduurzamingsmaatregelen in oud-Lobith en
Pannerden.

Afspraak 19

Gemeenschappelijk communicatieplan over vergroening; gezamenlijk inzetten op
acties om vergroening te stimuleren.

Regie: gemeente

Er is geen gemeenschappelijk communicatieplan, maar er zijn gezamenlijke acties geweest
rondom tuinen. Zo zijn er tuinrangers in de gemeente Zevenaar die advies geven over meer
natuurvriendelijke tuinen. In het Baston Wonen magazine van eind 2025 gaven we hier
informatie over. Daarnaast wordt groen, openbaar en tuinen, in combinatie met
afvalproblematiek opgepakt bij integraal gebiedsgericht werken en
verduurzamingsprojecten.

Afspraak 20

De corporaties en gemeente communiceren over hitte op basis van het hitteplan en de
codes van het KNMI.
Regie: gemeente

Plavei heeft materialen gedeeld die zij aan inwoners geven, gemeente werkt met Baston
Wonen aan een losse communicatieopgave. Code geel en oranje hebben zich nog niet
voorgedaan.

Afspraak 21

De corporaties en de gemeente delen de doelstelling dat wateroverlast van extremer
weer door klimaatverandering tegengaan moet worden. Ze werken samen om
bewustzijn bij inwoners te promoten en stimuleren maatregelen die wateroverlast
tegen gaan.

Regie: gemeente

We werken samen aan buurtprojecten en het stroomlijnen van subsidieaanvragen op
grotere schaal.
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De maatschappelijke opgaven en ontwikkelingen om ons heen volgen elkaar in hoog tempo
op en nemen in complexiteit toe. Om onze doelstelling samen werken aan onbezorgd wonen
te blijven realiseren, blijven wij ons als organisatie ontwikkelen. Dit vraagt eigenaarschap,
samenwerking en resultaatgericht werken van collega’s en teams. Dat kan alleen als wij ook
de juiste randvoorwaarden creéren, zodat collega’s zich kunnen blijven ontwikkelen.
Daarom hebben wij het afgelopen jaar ingezet op de volgende thema’s:

&)

In 2025 is de eigen werken-bij-site ontwikkeld om de werving efficiénter en effectiever in te
richten. In de huidige krappe arbeidsmarkt en de onbekendheid van het werken bij een
woningcorporatie is het belangrijk om bekendheid te creéren en beleving aan vacatures toe
te voegen. Door de regie op eigen werving te versterken en bewust te investeren in
beleving met behulp van aansprekende fotografie, korte video’s en expliciet op beleving
gerichte vacatureteksten wordt duidelijk wat werken bij de organisatie betekent en wat
collega’s drijft.

Deze aanpak heeft geleid tot een duidelijke groei in het aantal sollicitanten (146) en
kwalitatief goede sollicitanten (+35%). Daarnaast is de doorlooptijd van vacatures verkort
van 26 weken naar 10 weken, waardoor functies sneller konden worden ingevuld met beter
passende kandidaten. De inzet van externe wervingsbureaus nam hierdoor af, wat bijdroeg
aan een efficiénter en goedkoper wervingsproces.
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Door de aanhoudende krapte op de arbeidsmarkt is in 2025 ingezet op het aantrekken en
binden van jong talent. Via Talent aan Huis is een trainee aangesteld en is samengewerkt
met stagiaires. Daarnaast droegen activiteiten op middelbare scholen en deelname aan de
Dag van de Mobiliteit bij aan duurzame instroom en een grotere zichtbaarheid als
werkgever.

Juist in een uitdagende arbeidsmarkt blijven we werken aan een toekomstbestendige
organisatie, door collega’s aan te trekken die bij ons passen en door te blijven investeren in
de ontwikkeling en betrokkenheid van onze collega’s.

In 2025 hebben we ingezet op het verlagen van inhuur en inleen bij ziekte,
zwangerschapsverlof of drukte. Om de basis op orde te krijgen is het belangrijk om vaste
collega’s aan te trekken. Ook keken we kritisch naar de opdrachten in het kader van de Wet
Deregulering Beoordeling Arbeidsrelaties (DBA) om schijnzelfstandigheid te voorkomen.

Ook in 2026 blijft de arbeidsmarkt krap en blijft het aantrekken en behouden van collega’s
een belangrijk aandachtspunt. Samen met regionale partners, waaronder Kracht in
Mobiliteit, zetten we in op instroom en behoud van voldoende en goed gekwalificeerd
personeel.

De focus ligt op regionale introductie van nieuwe collega’s, het verkennen van gezamenlijke
werving en arbeidsmarktcommunicatie. In samenwerking met Kracht in Mobiliteit kijken we
in het eerste kwartaal van 2026 naar ontwikkelingen in formatie, arbeidsmarkttrends en
personele uitdagingen. Door kennisdeling en het uitwisselen van ervaringen versterken we
elkaar waar mogelijk en spelen we beter in op gezamenlijke arbeidsmarktvraagstukken.
Door deze gezamenlijke aanpak werken we aan een toekomstbestendige organisatie en een
duurzame arbeidsmarkt voor de corporatiesector.

In 2025 is werving doelgericht ingezet om de organisatie te versterken met collega’s die
passen bij onze ambities en bijdragen aan verdere professionalisering. In totaal zijn 15
vacatures ingevuld, met nadruk op functies die bijdragen aan datagedreven werken,
versterking van de vastgoedsturing en een stabiele organisatorische basis.

Naast het invullen van cruciale posities, waaronder managementteamleden, financial
controllers en senior klant- en verhuurconsulenten, zijn nieuwe functies toegevoegd en
bestaande rollen verzwaard. De introductie van de medewerker projectadministratie
versterkt de samenwerking tussen de afdeling financién, vastgoed en projectontwikkeling en
draagt bij aan betere stuurinformatie en procesbeheersing. Interimfuncties zijn waar
mogelijk vervangen door vaste collega’s.

Ook intern is gericht ingezet op het benutten van talent: vijf collega’s zijn doorgestroomd

naar een andere functie. In 2026 ligt de focus op verdere stabiliteit, het terugdringen van
tijdelijke inhuur en het doorontwikkelen van processen en datagedreven werken.
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In 2025 hebben we in totaal, inclusief trainee, 10 nieuwe medewerkers verwelkomd en zijn
er 5 medewerkers intern doorgestroomd.

Aantal collega’s per 31 december 53 46
Aantal Fte’s per 31 december 47 40,1
Aantal inhuurkrachten 11 13
Aantal FTE inhuurkrachten 5,2 8,5
Uitstroom collega’s 3 6
Uitstroom Inhuurkrachten 12 4
Mannen 28 23
Vrouwen 25 23
Gemiddelde leeftijd 50,3 51

7
<

In 2024 is de Baston Wonen Academie opgezet als centraal platform voor leren en
ontwikkelen. In 2025 is de Academie verder verankerd door leren structureel onderdeel te
maken van ontwikkel- en evaluatiegesprekken en door brede aandacht via verschillende
communicatiekanalen. Daarmee is een duidelijke beweging ingezet naar een organisatie
waarin ontwikkeling vanzelfsprekender en zichtbaarder is.

Leren is laagdrempelig georganiseerd en direct verbonden aan de dagelijkse praktijk.
Verplichte en vrijwillige leeractiviteiten, introductie van nieuwe collega’s en thematische
bijeenkomsten dragen bij aan samenwerking, vakontwikkeling en bewonersgericht werken.
De Academie ondersteunt daarnaast sturing en beheersing door opleidingen te koppelen
aan functies en door inzicht te bieden in ontwikkelbehoeften.

In 2025 zijn in totaal 317 leeractiviteiten, waarvan 166 verplicht, gevolgd en is de Academie
ook gebruikt als centrale plek voor informatie en kennisdeling. In 2026 wordt de focus
verder aangescherpt met gerichte leerlijnen per functie en ontwikkeling die bijdraagt aan
goed samenwerken, datagedreven werken en een toekomstgerichte organisatie.
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De Baston Wonen Academie ondersteunt zowel ontwikkeling als sturing en beheersing.
Opleidingen zijn gekoppeld aan functies en collega’s, voorzien van verloopdata en
automatische signaleringen. Met rapportages op medewerker-, afdelings- en functieniveau
kan actief worden gestuurd op verplichte opleidingen en ontwikkelbehoeften.

In 2026 wordt de focus verder aangescherpt door het aanbieden van gerichte leerlijnen per
functie en het nadrukkelijker inzetten op ontwikkeling die bijdraagt aan goed samenwerken,
datagedreven werken en een toekomstgerichte organisatie.

Per 1 april 2025 is het generatiepact binnen Baston Wonen uitgebreid ten opzichte van het
standaard generatiepact uit de CAO Woondiensten. Deze uitbreiding sluit aan bij de
samenstelling van het personeelsbestand en het streven om collega’s duurzaam en vitaal
inzetbaar te houden. Het generatiepact biedt ruimte voor maatwerk en een gefaseerde
afbouw van werkuren met behoud van pensioenopbouw.

De uitbreiding draagt bij aan het voorkomen van verzuim, het behouden en overdragen van
kennis en het ondersteunen van de strategische personeelsplanning. Door collega’s in latere
loopbaanfasen passende keuzes te bieden, blijft waardevolle expertise behouden en
ontstaat ruimte voor continuiteit en vernieuwing binnen de organisatie.

Het generatiepact is daarmee een belangrijk instrument binnen het HR-beleid voor
duurzame inzetbaarheid en toekomstgericht werken.

12
.‘ Jaarverslag 2025 - Baston Wonen Pagina 60 van 146



In 2025 bedroeg het ziekteverzuim 6,1%. Het verzuimbeeld wordt daarbij vooral bepaald
door een beperkt aantal langdurige verzuimgevallen. Waar het verzuimpercentage in 2024
nog 12,3% bedroeg laat 2025 een aanzienlijk lager en beter beheersbaar verzuimbeeld
zien. De daling van de verzuimfrequentie van 1,3 in 2022 naar 0,5 in 2025 laat zien dat het
aantal ziekmeldingen per collega aanzienlijk is afgenomen. Hiermee is het daadwerkelijke
verzuim in 2025 fors afgenomen en het verzuimbeeld stabieler geworden.

Sinds 1 juli 2023 is binnen Baston Wonen een HR-functie ingericht, van waaruit structureel
regie wordt gevoerd op verzuim, met meer consistente opvolging en verbeterde monitoring.
Vanaf 2024 is daarnaast proactief ingezet op preventie, onder andere door de inzet van een
eigen bedrijfsmaatschappelijk werkster en waar nodig andere gespecialiseerde
ondersteuning. Van deze ondersteuning is in 2024 en 2025 actief gebruikgemaakt.

In 2026 blijft de focus liggen op maatwerk bij langdurig verzuim en het verder versterken
van duurzame inzetbaarheid, met blijvende aandacht voor preventie en tijdige begeleiding.

In 2025 is binnen Baston Wonen een Risico-Inventarisatie en -Evaluatie (RI&E) uitgevoerd.
Dit sluit aan bij de wettelijke verplichting vanuit de Arbowet en bij de afspraken uit de CAO
Woondiensten over veilige en gezonde arbeidsomstandigheden.

In dit kader vervullen twee collega’s, naast hun reguliere werkzaamheden, de rol van
preventiemedewerker. Zij zijn hiervoor opgeleid en voorbereid. Eind 2025 is er gestart met
de uitvoering van het plan van aanpak, waaronder het opzetten van een vernieuwde
bedrijfshulpverlening (BHV) organisatie. De focus ligt daarbij nadrukkelijk op welzijn,
veiligheid en duurzame inzetbaarheid van collega’s.

In april 2025 zijn nieuwe afspraken vastgesteld binnen de CAO Woondiensten 2025-2027.
Deze cao heeft een looptijd van 1 april 2025 tot en met 31 maart 2027.
In 2025 zijn de salarissen in stappen verhoogd:

e per 1 april 2025 met 2,85%

e per 1 september 2025 met 1,0%

De eindejaarsuitkering bedraagt 3% in 2025.

Daarnaast volgt per 1 januari 2026 een verdere salarisverhoging van 2,15%, met nog een
aanvullende verhoging van 0,5% per 1 september 2026. Deze verhogingen zijn toegepast
op de individuele salarissen én op de instap-, start- en eindschalen.

De eindejaarsuitkering bedraagt per 2026 4%.

Onze oude eindejaarsuitkering wordt conform de cao geintegreerd. Indien onze bestaande
regeling van 1.000 euro netto gunstiger is dan de cao-afspraak, blijft deze van toepassing;
zodra de cao-eindejaarsuitkering hoger is, wordt deze gehanteerd.

Met deze gefaseerde loonontwikkeling en de uitbreiding van de eindejaarsuitkering is
ingezet op koopkrachtbehoud en marktconforme arbeidsvoorwaarden, passend bij de
ontwikkelingen binnen de sector.
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In 2025 is verder gewerkt aan het zichtbaar maken en benutten van talent en expertise
binnen Baston Wonen. Er zijn meerdere functieprofielen opgesteld waarin een duidelijke
relatie is gelegd tussen functie-inhoud, competenties en ontwikkelrichtingen. Deze profielen
vormen een belangrijke basis voor gerichte ontwikkeling en voor de verdere
doorontwikkeling van het functiehuis en procesgericht werken in 2026.

De functieprofielen zijn verbonden aan leren en ontwikkelen via de Baston Wonen
Academie. Hierdoor ontstaat samenhang tussen functies, benodigde competenties en het
ontwikkelaanbod. Daarnaast is actief ingezet op de ontwikkel- en evaluatiecyclus. Waarmee
in 2024 een start is gemaakt, is in 2025 verdere ervaring opgedaan met het voeren van
ontwikkelgesprekken en het maken van doelgerichte ontwikkelafspraken, met aandacht
voor intrinsieke motivatie en individuele wensen.

Deze aanpak droeg bij aan duurzame inzetbaarheid en interne mobiliteit: 5 collega’s zijn in
2025 intern doorgestroomd naar een andere functie. Hiermee is niet alleen talent benut,
maar ook kennis en expertise behouden voor de organisatie.

In 2026 wordt het functiehuis integraal herzien, met aandacht voor basiseisen en
ontwikkelperspectief per functie, passend bij de fase en opgaven van Baston Wonen.

@

In de tweede helft van 2025 is gewerkt aan de optimalisatie van ons Personeelssysteem.
Het systeem is opgeschoond en processen rondom instroom, doorstroom en uitstroom zijn
efficiénter ingericht. Hiermee zijn de HR-processen toekomstbestendig gemaakt en beter
ondersteund.

De optimalisatie resulteerde in een verbeterde personeelsadministratie, meer
gebruiksgemak voor collega’s en een efficiéntere samenwerking met de afdelingen.

In het eerste kwartaal van 2026 zetten we deze ontwikkeling voort met verdere
optimalisatie van rapportages en managementinformatie. Hiermee versterken we de
digitalisering en datagedreven sturing op verzuim, inzetbaarheid en ontwikkeling van
collega’s.
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4.6 Toekomstbestendige organisatie

Ambitie: Verder inzetten op informatisering en digitalisering

In 2025 hebben wij belangrijke stappen gezet om de informatisering en digitalisering van
Baston Wonen te versterken. Dit sluit aan bij ons koersplan 2025-2028 "Samen werken aan
onbezorgd wonen”. De focus lag op het leggen van een stevige basis voor de komende
jaren.

Wij hebben in 2025 een I&A-visie vastgesteld die volledig in lijn is met het koersplan. In
deze visie zijn onze ambities voor de komende drie jaar vastgelegd. Op basis van tien
bouwstenen hebben wij duidelijke uitgangspunten geformuleerd die richting geven aan het
I&A-meerjarenplan. Deze visie en de bijbehorende routekaart met programma’s en
projecten zijn organisatiebreed gepresenteerd en zorgen voor meer samenhang en
duidelijkheid.

Daarnaast zijn wij gestart met een programma voor procesoptimalisatie. In 2025 hebben
wij de basis gelegd door te werken aan beleid voor procesbeheer. Dit beleid beschrijft
taken, rollen en verantwoordelijkheden en draagt bij aan betere samenwerking tussen
afdelingen. Vaststelling van dit beleid staat gepland voor januari 2026.

Ter ondersteuning van het programma procesoptimalisatie hebben wij in 2025 een trainee
datagedreven werken en procesoptimalisatie aangenomen. Deze trainee draagt bij aan het
in kaart brengen en verbeteren van processen en helpt bij het versterken van de
samenwerking tussen afdelingen. Daarnaast levert de trainee een bijdrage aan het
vergroten van het bewustzijn rondom datakwaliteit en procesgericht werken binnen de
organisatie. Hiermee investeren wij gericht in kennisopbouw en capaciteit voor een
duurzame verbetering van onze processen.

Op het gebied van datagestuurde besluitvorming hebben wij bewust gekozen om eerst de
datakwaliteit te verbeteren. Wij hebben vastgesteld dat datagedreven werken alleen
mogelijk is met betrouwbare en consistente data. Daarom geven we hier prioriteit aan. Het
programma datagestuurd werken is opgenomen in de meerjarenplanning en krijgt vervolg
zodra vanuit de marktverkenning voor een ERP-oplossing duidelijkheid ontstaat over het
centraal organiseren van data volgens het principe: één waarheid, één bron.

Voor informatiebeveiliging hebben wij in 2025 eisen en wensen opgesteld voor de uitvraag
van een IT-risk nulmeting. Deze nulmeting is nodig om gerichte vervolgstappen te kunnen
zetten binnen het programma informatiebeveiliging. Een concept
informatiebeveiligingsbeleid is al beschikbaar en zal worden getoetst aan de uitkomsten van
deze nulmeting.

Naast deze strategische ontwikkelingen zijn in 2025 diverse projecten uitgevoerd die
bijdragen aan het koersplan. Het project ketenonderhoud is in 2025 volledig ingericht en
voorbereid, waarbij vastgoeddata centraal staat en digitale samenwerking met aannemers is
gerealiseerd. Dit project is in januari 2026 live gegaan. Ook zijn belangrijke stappen gezet
in de modernisering van ons applicatielandschap en de verbetering van
informatiebeveiliging.

Met deze resultaten hebben wij in 2025 een stevige basis gelegd voor een

toekomstbestendige, veilige en goed samenwerkende digitale organisatie. In 2026 bouwen
wij hier verder op voort.
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Overzicht projecten 2025

Ketenonderhoud

In 2025 hebben wij het project ketenonderhoud ingericht. Reparatieorders worden
automatisch verwerkt op basis van vastgoeddata via DICO (Automatische informatie-
uitwisseling tussen systemen van de corporatie & ketenpartners) of het aannemersportaal,
gekoppeld aan het bewonersportaal. De focus lag op digitale samenwerking en
procesinrichting. Het project is in januari 2026 live gegaan.

Implementatie ViewPoint Home

Wij hebben de nieuwe versie van ons ERP-systeem, ViewPoint Home, geimplementeerd.
Deze upgrade was noodzakelijk vanwege technische verbeteringen en vormt een belangrijke
basis voor verdere procesoptimalisatie.

Nieuwe woonruimteverdeeladapter (ERP - Entree)

In 2025 is een nieuwe adapter gerealiseerd tussen het ERP-systeem en het
woonruimteverdeelsysteem Entree. Deze koppeling was noodzakelijk om de overstap naar
ViewPoint Home mogelijk te maken en de continuiteit te waarborgen.

Single Sign On (SSO)

Wij hebben Single Sign On geimplementeerd voor de ORTEC-producten WALS/TMS en SAM,
evenals voor het communicatiesysteem Xelion. Hiermee is het inloggen vereenvoudigd en
de informatiebeveiliging verbeterd door gebruik te maken van Microsoft Single Sign On.

Doorkijk naar 2026

In 2026 gaan wij verder met het uitvoeren van de plannen die wij in 2025 hebben
opgesteld. We richten ons op betere ondersteuning van het dagelijks werk, eenvoudige en
duidelijke samenwerking en betrouwbare informatie om goed te kunnen sturen. Daarbij
maken wij bewuste keuzes in systemen en werkwijzen die passen bij onze organisatie. Met
de projecten voor 2026, zoals hieronder toegelicht, zorgen wij voor een veilige,
overzichtelijke en toekomstbestendige digitale werkomgeving voor alle medewerkers.

Marktverkenning ERP

In 2026 voeren wij een marktverkenning uit voor ons ERP-systeem. Het doel is inzicht te
krijgen in oplossingen die beter aansluiten op onze processen en die het mogelijk maken om
data integraal en centraal te organiseren volgens het principe: één waarheid, één bron.

Digitaal samenwerken met Teams en SharePoint

Wij geven een vervolg met het digitaal samenwerken via Microsoft Teams en SharePoint.
Hiermee vervangen wij de huidige netwerkschijven en verbeteren wij de samenwerking,
documentbeheer en vindbaarheid van informatie binnen de organisatie.

Digitale vergadertool

Met de inzet van een digitale vergadertool ondersteunen wij vergaderingen op een meer
gestructureerde manier. De tool biedt mogelijkheden om vergaderstukken te annoteren en
het overleg stap voor stap te doorlopen. Dit zorgt voor betere voorbereiding, duidelijkere
besluitvorming en een goede vastlegging van afspraken en acties.

Programma informatiebeveiliging

Op basis van de IT-risk nulmeting starten wij in 2026 met het programma
informatiebeveiliging. Dit programma richt zich op het verbeteren van beleid, maatregelen
en bewustwording, zodat wij voldoen aan wet- en regelgeving en risico’s beter beheersen.

Centraal stuurinformatieplatform

Met dit initiatief maken wij een start voor één duidelijke plek waar stuurinformatie
samenkomt. Door data centraal te verzamelen en te ontsluiten, krijgen management en
teams beter inzicht in prestaties en ontwikkelingen. Dit helpt ons om beter te sturen en
tijdig bij te sturen op basis van betrouwbare informatie.
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Optimalisatie IRIS (klantvolgsysteem)

Binnen dit traject richten wij ons op de verdere optimalisatie van IRIS, ons
klantvolgsysteem. Het doel is om processen beter te ondersteunen, het gebruik te
vereenvoudigen en de kwaliteit van vastgelegde klantinformatie te verbeteren. Hiermee

creéren wij meer overzicht en zorgen wij voor een betere ondersteuning van het contact
met onze bewoners.
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5. Governance en risicomanagement

5.1 Governance

5.1.1 Goed bestuur

Baston Wonen wil een open en transparante organisatie zijn. We verantwoorden ons
volgens de regelgeving op diverse beleidsvelden. Ook communiceren we over onze
prestaties volgens de richtlijnen van ‘Good Governance’, oftewel 'goed bestuur': een goed
samenhangend geheel van het besturen van een organisatie, het toezicht daarop en de
verantwoording over het beleid, het bestuur en het toezicht.

Baston Wonen onderschrijft de in 2025 hernieuwde Governancecode Woningcorporaties. We
hanteren voor het inrichten van de bestuurlijke organisatie en het toezicht daarop deze
code.

Governancecode

In ons handelen werken we volgens de regels én volgens de achterliggende bedoeling van
de code.

Jaarlijks controleren we of we bij Baston Wonen alle principes en uitwerkingen daarvan
toepassen of dat we in het jaarverslag uit moeten leggen waarom we afwijken. Verder geeft
de Governancecode aan dat woningcorporaties zich eens per vier jaar moeten laten
visiteren. In 2023 zijn wij voor het laatst gevisiteerd door Raeflex. In 2027 zal wederom een
visitatie worden uitgevoerd.

Baston Wonen heeft de principes en uitwerkingen zoals opgenomen in de Governancecode
Woningcorporaties, in 2025 opgevolgd en zijn er geen afwijkingen te verantwoorden.

Maatschappelijke doelstelling

Als corporatie zijnde hebben we een maatschappelijke doelstelling, namelijk ‘Samen werken
aan onbezorgd wonen’, waarbij er gedurende 2025 nadrukkelijk de focus is geweest op het
draaien van productie. We werken in de gemeente Zevenaar aan vitale buurten en wijken in
kernen, dorpen en de stad waar mensen graag wonen en leven en zich kunnen
ontwikkelen/ontplooien. We werken in het bijzonder voor mensen die om financiéle of
andere redenen een steuntje in de rug nodig hebben om kwalitatief goed te wonen.

We voeren actief en open overleg met onze belanghouders. Daartoe gaan we na wie onze
belanghouders zijn. Deze worden benoemd en gepubliceerd. De wensen en behoeften van
onze bewoners staan centraal in ons handelen. Bij het ontwikkelen van onze producten en
dienstverlening betrekken we onze bewoners. De keuzes die we maken lichten we toe.

Integer ondernemen

Integriteit is een belangrijke voorwaarde voor goed bestuur en integer ondernemen.
Daarom heeft Baston Wonen uitgangspunten voor integer handelen opgesteld. We werken
met onze ‘Gedrags- en integriteitscode’ en hebben daarnaast een ‘Regeling omgaan met
melden vermoeden misstand of onregelmatigheid’, ofwel een klokkenluidersregeling.
Natuurlijk zijn het vooral de mensen die maken of er wel of niet integer wordt gehandeld.
Het gaat ons daarom niet alleen over het vastleggen van de uitgangspunten en regels. Juist
ook de aandacht voor de manier waarop we met situaties omgaan en het bespreken van
dilemma’s vinden we cruciaal. We stimuleren het om casussen te kunnen en durven delen.
Wat het betekent dat we eerlijk, oprecht en transparant willen ondernemen vertalen we zo
naar de praktijk. In de organisatie en ook in het managementteam en met de raad van
commissarissen zijn we daarom structureel met elkaar in gesprek over casussen en situaties
waarbij integriteit mogelijk onder druk kan komen te staan. In de organisatie hebben we
hierover eens per jaar dialogen in kleine groepen. Als we zien of horen dat iemand in de
organisatie mogelijk niet integer heeft gehandeld, pakken we dat serieus op. We dulden
geen belangenverstrengeling of (moedwillig) niet integer handelen. Onze genoemde
beleidstukken met betrekking tot integriteit zijn openbaar en te vinden op onze website.
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Inzet van middelen

We hebben een visie op wonen en zorg in de lokale omgeving. We wenden ons vermogen
actief aan op een wijze die past bij de doelstelling van onze corporatie. We kennen onze
investeringscapaciteit en doen de gemeente in ons jaarlijkse bod een voorstel voor onze
bijdrage voor het realiseren van de woonzorgvisie. We streven naar een doelmatige
bedrijfsvoering.

5.1.2 Intern toezicht

Op het dagelijks bestuur van de directeur-bestuurder wordt toezicht gehouden door zowel
interne als externe toezichthouders. Het interne toezicht wordt als volgt gevormd:

Raad van Commissarissen

De kerntaak van de raad van commissarissen (hierna: RvC) is toezicht houden (financieel
en maatschappelijk) op het bestuur van de stichting. Zij is daarnaast werkgever van de
directeur-bestuurder en staat tevens de directeur-bestuurder met raad en advies terzijde.
Bij de vervulling van haar taak houdt de RvC rekening met het feit dat de stichting een
onderneming is met een bijzondere maatschappelijke verantwoordelijkheid. Daarbij weegt
de RvC de belangen van belanghouders zoals huurders, gemeente, zorg- en
welzijnsinstellingen en medewerkers af.

Om deze kerntaak goed te kunnen uitvoeren worden algemene en specifieke eisen gesteld
aan de RvC als collectief, aan individuele leden en aan de voorzitter. Deze eisen zijn
vastgelegd in een profielschets en een reglement voor de RvC. De leden van de RvC treden
af volgens een rooster. In hoofdstuk 2 van dit jaarverslag is een uitgebreid verslag van de
RvC opgenomen over de samenstelling en de wijze waarop de RvC invulling aan de taken
heeft gegeven.

Ondernemingsraad

Baston Wonen hecht waarde aan de ondernemingsraad (hierna: OR). Het is een manier om
vorm te geven aan betrokkenheid en inspraak van medewerkers op bepaalde keuzes. Goed
overleg met de ondernemingsraad draagt bij aan een efficiéntere werkorganisatie. De
ondernemingsraad vergadert gemiddeld 4 keer per maand. Periodiek vindt er overleg plaats
met de voltallige OR, directeur-bestuurder en HR-adviseur. De achterban wordt van de
activiteiten van de ondernemingsraad op de hoogte gehouden via intranet en
personeelsbijeenkomsten.

De OR van Baston Wonen bestaat uit vijf zetels. In 2025 is er één OR lid gestopt. Daarnaast
heeft een nieuw aspirant OR leden zitting genomen in de OR. Als aspirant lid hebben ze wel
een geheimhoudingsplicht, maar geen stemrecht. We hopen uiteraard dat deze collega’s
definitief lid van de OR willen worden.

5.1.3 Extern toezicht

Het extern toezicht wordt gevormd door diverse instanties. De belangrijkste zijn hieronder
weergegeven en kort beschreven.

Autoriteit woningcorporaties

Gedurende het boekjaar hebben er diverse overleggen plaatsgevonden met de Autoriteit
woningcorporaties over het beleid en de ingezette professionaliseringsslagen en de
bijpehorende ontwikkeling. Baston Wonen voldoet aan de door de Autoriteit
woningcorporaties gestelde normen. Zij geeft in haar beoordelingsbrief aan dat Baston
Wonen geen verhoogd risico heeft.

Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (hierna: WSW) beoordeelt jaarlijks of wij nog aan
de gestelde minimumeisen voor borging voldoen en of wij de continuiteit van onze
dienstverlening kunnen voortzetten met het voorgestelde beleid. Baston Wonen voldoet aan
de door het WSW gestelde normen. Het WSW beoordeelde het risicoprofiel van Baston
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Wonen in 2025 wederom als gemiddeld, maar ziet een gestage verbetering in
professionalisering van de organisatie.

Accountant

De externe controle ligt in handen van de accountant. Voor Baston Wonen is deze
gedurende 2025 veranderd van BDO naar Qconcepts, die de controle vanaf boekjaar 2025
op zich heeft genomen. Deze externe accountant is aangesteld door de RvC. Onze externe
verslaggeving wordt door de accountant jaarlijks gecontroleerd. De interim bevindingen van
onze nieuwe accountant tonen geen verrassingen of materiele tekortkomingen.

5.2 Risicoparagraaf

Bij Baston Wonen geloven wij dat adequaat risicomanagement helpt om doelgericht onze
(maatschappelijke) doelstellingen (*Onbezorgd wonen’) te kunnen realiseren. Onze
medewerkers zijn zich daarvan bewust en we werken continu aan ons risicobewustzijn. Op
deze wijze kunnen zij bij de uitvoering van hun dagelijks werk, nieuwe risico’s tijdig
herkennen en beheersbaar maken voordat deze onze doelstellingen bedreigen.

Risicomanagement betekent niet dat we geen risico’s willen nemen. Sterker nog, het nemen
van risico’s hoort bij een gezonde organisatie, waarbij de medewerkers fouten mogen
maken, zolang wij als organisatie maar leren van deze fouten. Het managementteam is
uiteindelijk verantwoordelijk voor het bepalen van wat maximaal acceptabel is (de
zogenoemde risicobereidheid).

5.2.1 Integraal risicomanagement

Vanuit onze risicomanagement methodiek, maakt Baston Wonen onderscheid op de drie
bekende niveaus; strategisch, tactisch en operationeel. Op strategisch niveau betreft het de
risico’s die het bereiken van onze strategische doelen kunnen bedreigen (vanuit ons
koersplan geidentificeerd), op tactisch niveau die van de afdelingsdoelen en op operationeel
niveau betreft het de risico’s in onze operationele processen.

Na het formuleren van ons nieuwe koersplan is eind 2024 onze strategische risicoanalyse
herijkt, ten behoeve van 2025. Hierbij beoordeelt het managementteam de kans en impact
van de risico’s op het halen van de strategische doelstellingen. Vervolgens beoordelen we
de mate van beheersing van het betreffende risico en stellen zo onze strategische
risicokaart op.

Ieder kwartaal bespreekt de concerncontroller de top-5 strategische risico’s (zie
onderstaande tabel) met de risico-eigenaren en rapporteert hierover in de
kwartaalrapportages. Op deze manier leggen wij de verbinding tussen het
prestatiemanagement (in de vorm van strategische kritische prestatie indicatoren) en de
geformuleerde strategische risico’s. Daarnaast heeft de raad van commissarissen begin
2025 de uitkomsten van de strategische risicokaart vergeleken met haar eigen
inschattingen en hierover hebben we met elkaar het gesprek gevoerd. Dit vormde geen
aanleiding om de top-5 strategische risico’s aan te passen. Gedurende 2026 zal de
strategische risicoanalyse weer tegen het licht gehouden worden, om te waarborgen dat we
periodiek kritisch te kijken naar dergelijke analyses en beoordelingen.
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Top risico’s 2025 Risico-omschrijving

Het risico dat Baston Wonen de organisatorische capaciteit
mist om de herstructurerings-, duurzaamheids- en/of
nieuwbouw opgaven volledig en/of tijdig te realiseren.

Het risico dat datakwaliteit ten behoeve van de aansturing
van de organisatie onvoldoende of laat beschikbaar is en
daarmee leidt tot gebrekkige stuurinformatie en
besluitvorming.

Het risico dat Baston Wonen onvoldoende weerbaar is in
Duurzaam verdienmodel een omgeving met externe factoren met impact op onze
realisatie van doelstellingen en financiéle positie.

Het risico dat Baston Wonen onverwacht wordt
geconfronteerd met de noodzaak tot (grootschalige)

Realisatiekracht
vastgoedopgave

Stuurinformatie van
onvoldoende niveau
(datakwaliteit)

Onverwachte renovaties/

saneringen . - .

9 aanpassingen aan of renovaties van het bezit.
Cyberrisico’s en externe Het risico dat informatiebeveiliging niet op orde is
fraude waardoor er risico bestaat dat er verstoringen optreden als

gevolg van cybercriminaliteit (data integriteit, datalekken,
phishing, ransomware, datadiefstal).

De beheersing van de verwachte impact op financiéle positie indien één of meer van de
voornaamste risico's zich zouden voordoen, maakt voornamelijk deel uit van ons
begrotingsproces, waarin scenario’s worden doorgerekend. Daarnaast maakt dit onderdeel
van de periodieke gesprekken met management om hier ook periodiek aandacht voor te
houden.

5.2.2 Interne beheersing

We maken voor de interne beheersing gebruik van het three lines model zoals geschetst in
ons risicomanagementbeleid:

1. Het lijnmanagement is eerstelijns verantwoordelijk voor risicomanagement. De
afdelingen zijn verantwoordelijk voor (de beheersing van) haar processen. Het
betreft zelfcontrole van medewerkers en eventueel aanvullende controles van
leidinggevenden in het proces.

2. De tweedelijnsrol in het risicomanagement wordt in basis ingevuld door het Control
team van de afdeling Bedrijfsvoering. De procesmanagers/-eigenaren krijgen ook
een belangrijke verantwoordelijkheid in de tweede lijn. Zij zijn verantwoordelijk voor
de beheersing van efficiency, effectiviteit, risico’s, veiligheid, kwaliteit en geldende
wet- en regelgeving. Zij analyseren/toetsen de processen op bovenstaande aspecten
en treffen waar nodig aanvullende maatregelen.

3. De derde lijn betreft de concerncontroller. Kenmerkend voor deze rol is de
onafhankelijkheid ten opzichte van het management. Hij of zij kan zowel gevraagd
als ongevraagd advies uitbrengen aan het bestuur en de RvC. De concerncontroller
controleert of het samenspel tussen de eerste en tweede lijn soepel functioneert en
geeft daarover een objectief, onafhankelijk oordeel met als doel continue verbetering
van processen. Dit is onder andere gerelateerd aan processen met de grootste
risico’s. De instrumenten zijn onder andere audits van de processen en
verbijzonderde controles.

4. Hierbij kan je nog een vierde lijn definiéren waarbij de externe accountant de
wettelijke controle uitvoert.

Deze interne beheersing functioneert alleen als we in alle organisatielagen werken vanuit
een gezonde (risico)cultuur en gedrag (soft controls). Het gaat hierbij om het stimuleren
van bewustzijn dat risicomanagement en een passende beheersing ons helpen om met
meer zekerheid onze ambities te realiseren. Hierin hebben alle lijnen een gezamenlijke
verantwoordelijkheid.
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Ook in 2025 hebben we verder gewerkt om het integraal risicomanagement naar een hoger
niveau te krijgen. Zo hebben we het three lines model verder geborgd in de organisatie
door enerzijds het team “Control” van afdeling Bedrijfsvoering te borgen met vaste
bezetting en anderzijds de rol van de concerncontroller opnieuw te positioneren vanuit een
zuivere onafhankelijke rol.

In 2026 gaan wij verder op de ingeslagen weg om integraal risicomanagement in alle lagen
van de organisatievorm te geven en alle lijnen verder te professionaliseren.

5.2.3 Rapportage interne beheersing

Om het three lines model goed te laten functioneren, is het belangrijk dat we aantoonbaar
‘'in control’ zijn. Dit hebben we in 2025 onder andere gedaan door middel van onze
kwartaalrapportage waarin we inzichtelijk maken in welke mate we onze doelstellingen
bereiken (onder andere de KPI’'s), we de processen beheersen en wat de kwaliteit van de
informatievoorziening is. Gedurende 2025 bleek dat we nog stappen te zetten hebben als
organisatie met betrekking tot rapporteren en borgen van het monitoren van KPI’'s in onze
reguliere processen en rapportages.

Daarnaast voeren we aan de hand van het interne controleplan een aantal 2e en 3e lijns
controles uit, zodat we toetsen of onze beheersmaatregelen passend en toereikend zijn. De
uitkomsten worden vastgelegd in korte notities, waarbij tevens eventuele actiepunten
worden benoemd, zodat de opvolging gemonitord kan worden.

Gedurende 2025 hebben we een start gemaakt met het borgen van het monitoren van de
opvolging van geconstateerde bevindingen door het opzetten van een hernieuwd register
van bevindingen. Dit wordt periodiek besproken met de verantwoordelijk manager om
daarmee de verantwoordelijkheid van de opvolging op de juiste plek te houden.

Voor komend jaar gaan we ook op dit gebied verdere stappen maken. De
rapportagestructuur gaat beetgepakt worden vanuit de basis, waarbij er voor kwaliteit over
kwantiteit wordt gekozen en er de overstap wordt gemaakt naar tertiaal verantwoorden.
Denk daarnaast aan het starten met een risicogericht auditplan, welke een directe link gaat
hebben met het controleplan. Eigenlijk kun je zeggen dat we doorgaan op dezelfde weg van
verder professionaliseren van de organisatie, ook op rapportagegebied.

5.2.4 Risicobereidheid

De risicobereidheid definiéren wij als de aard en omvang van de risico’s die wij bereid zijn
aan te gaan voor het realiseren van onze (maatschappelijke) doelstellingen. Onze algemene
risicohouding is neutraal, anders gezegd wij willen de kansen benutten en zijn daarbij bereid
om risico’s te accepteren als de (potentiéle) voordelen voldoende in beeld zijn.

In 2025 hebben we onze risicobereidheid verder geprofessionaliseerd door deze explicieter
te maken aan de hand van een risicobereidheidsraamwerk. Dit geeft ons richting bij
besluitvorming en keuzes die we maken met betrekking tot het nemen van risico’s.
Waardevol is ook om dit te gaan spiegelen aan de risicobereidheid van onze raad van
commissarissen, vandaar dat we dit als thema op de RvC-agenda hebben gezet om over
van gedachten te wisselen gedurende 2026. De risicobereidheid zal gezamenlijk met de
nieuwe RvC worden besproken om ook vanuit toezicht perspectief mee te krijgen.

Ons risicoprofiel kenmerkt zich voornamelijk als gebalanceerd en dat geldt in basis voor alle
top risico’s zoals geidentificeerd. Dit heeft ook te maken met de ontwikkelfase waarin we
ons bevinden. Hoe beter en professionele de organisatie intern functioneert, hoe meer
risico’s je zou durven nemen.
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5.2.5 Frauderisico

Periodiek analyseren wij onze frauderisico’s op basis van ons frauderisicoraamwerk. Over
het algemeen kan gesteld worden dat de meeste frauderisico’s uit het frauderisicoraamwerk
bij Baston Wonen beperkt in omvang zijn. De omvang van de organisatie zorgt ervoor dat
medewerkers elkaar goed kennen en de lijntjes kort zijn. Dit in combinatie met een
behoudende, open en transparante risicocultuur zorgt ervoor dat er veel sociale controle is
binnen de organisatie. Dit draagt bij aan het tijdig signaleren van de frauderisico’s.

Uit onze analyse van 2024 blijkt dat binnen de processen voldoende beheersmaatregelen
rond de frauderisico’s aanwezig zijn. Dit betekent niet dat deze niet op onderdelen
aangescherpt kunnen worden. In het kader van de continue optimalisatie van de beheersing
van onze primaire processen hebben medewerkers optimalisaties van de beheersing
voorgesteld, zoals bijvoorbeeld het opstellen van een frauderesponsplan, dilemma
trainingen, phisingmail tests, et cetera. Gedurende 2025 hebben we verder opvolging
gegeven aan de verschillende actiepunten die uit de analyse naar voren zijn gekomen.

In het kader van de risicocultuur achten wij het van belang dat er binnen de organisatie
aandacht is voor integriteit en dat er ruimte is voor medewerkers om integriteitsdilemma’s
bespreekbaar te maken. Integriteit staat periodiek op de agenda van de
managementteamvergaderingen en op de agenda van het overleg met de
ondernemingsraad en de directeur-bestuurder. In dit kader hebben we ook in 2025 weer
onze jaarlijkse integriteitstraining voor al het personeel georganiseerd.

Voor adequaat risicomanagement zijn soft controls van wezenlijk belang. Inzicht in onze
soft controls is dan ook een onderwerp dat we in 2026 verder gaan oppakken. Hierbij gaat
het om inzicht in thema’s als helderheid, voorbeeldgedrag, uitvoerbaarheid, transparantie,
bespreekbaarheid, aanspreekbaarheid en handhaving. Hiervoor zullen we een
medewerkerstevredenheid onderzoek dat deze thema’s bevat gaan uitvoeren in 2026.

Concluderend maken we dus op vele delen van integraal risicomanagement de nodige

stappen en gaan we in 2026 verder op de ingeslagen weg om integraal risicomanagement in
alle lagen van de organisatievorm te geven en te professionaliseren.
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6. Financiéle positie

6.1 Financiéle continuiteit

Onze financién zijn een essentiéle randvoorwaarde om de plannen uit onze koers mogelijk
te maken. Baston Wonen heeft een enorme opgave om woningen te bouwen, te
verbeteren en te verduurzamen. Onze huuropbrengsten zijn de belangrijkste bron van
inkomsten om dit te kunnen realiseren. En tegelijkertijd blijft betaalbaarheid voor
huurders een belangrijk uitgangspunt. Dat is een enorm dilemma. Want ook wij hebben
bijvoorbeeld te maken met stijgende bouw- en onderhoudskosten, terwijl de huren niet
evenredig meegroeien. Daardoor staan onze financiéle mogelijkheden onder druk. De
verhuurdersheffing is weliswaar afgeschaft, maar de ruimte die dit oplevert, is inmiddels
gevuld door gestegen prijzen, gestegen rente en gedaalde huuropbrengsten als gevolg
van huurverlaging.

Ons doel is en blijft echter: een financieel gezonde organisatie die ervoor zorgt dat ook
toekomstige generaties betaalbaar kunnen wonen in de gemeente Zevenaar. We zoeken
actief naar initiatieven die de betaalbaarheid voor de huurders positief beinvioeden,
zonder dat het ten koste gaat van de financiéle continuiteit. Daar hebben we ieders inzet
bij nodig. En die inzet zullen we ook vragen. We moeten creatief zijn, samenwerken en
elkaar scherp houden. Alleen als we samen werken aan onbezorgd wonen, zetten we
koers naar een mooie toekomst waarin de huidige en volgende generaties graag willen
(en kunnen) wonen in de gemeente Zevenaar.

6.2 Inleiding

Om een bijdrage te kunnen leveren aan onze volkshuisvestelijke doelen is het van belang
dat wij nu en in de toekomst over voldoende financiéle middelen beschikken. We willen een
financieel gezonde organisatie zijn. Onze inkomsten bestaan hoofdzakelijk uit
huuropbrengsten. Hier moeten wij alles van betalen. We zien de kosten de afgelopen jaren
stijgen, maar willen aan de andere kant onze huren zo betaalbaar mogelijk houden. Dit
vraagt om keuzes. Keuzes die vorm krijgen in ons beleid, in onze vastgoedsturing, in onze
meerjarenbegroting en in ons dagelijks handelen. Baston Wonen heeft een gezonde
vermogenspositie en een positief operationeel resultaat. Om dit zo te houden toetsen we
onze bedrijfsvoering en ons handelen voortdurend aan de financiéle continuiteit. Hiermee
borgen we dat we ook in de toekomst voldoende financiéle middelen beschikbaar hebben
om, binnen onze mogelijkheden, onze maatschappelijke taak uit te voeren. Binnen onze
grenzen en die van de externe toezichthouders Autoriteit woningcorporaties (Aw) en
Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) benutten wij de maximale mogelijkheden om te
investeren in ons bezit voor onze doelgroepen.
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6.3 Kengetallen

Ons financiéle beleid is erop gericht op voldoende middelen te genereren om onze
maatschappelijke doelstellingen te realiseren en de financiéle continuiteit te waarborgen.
We sturen hierbij op positieve operationele kasstromen en verschillende kengetallen
waaronder de interest dekkingsratio (ICR), loan to value (LTV) en solvabiliteit.

Ratio’s 2025 2024 ' Norm
Rentedekkingsgraad | 1,79 2,92 > 1,4

Solvabiliteit (o.b.v. 67,3% 58,2 % > 30%
beleidswaarde)

Loan to value (o.b.v. | 29,4% 36,3 % < 70%
beleidswaarde)

Dekkingsratio 18,2% 23,1 % < 70%
(o.b.v.

marktwaarde)

Onderpandratio 19,0% 20,4 % < 70%
(o.b.v.

marktwaarde)

6.4 Vooruitblik

In de begroting 2026 en meerjarenbegroting tot en met 2035 zien we dat de financiéle
ratio’s, met name de ICR, naar het einde van de tweede begrotingsperiode naar de norm
toe beweegt.

Financiele kengetallen 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Baston Wonen
ICR totaal (> 1,4) 1,79 1,71 1,75 1,58 2,24 2,46 2,29 1,70 2,22 2,42 2,11

Loan to Value
beleidswaarde (< 70%) 29,42 30,40| 32,20| 32,40| 32,10| 30,70] 30,70| 30,20| 32,00| 35,20 36,30

Solvabiliteit
beleidswaarde (>30%) 67,30| 65,70| 63,30| 63,70| 64,50| 65,50| 65,80| 64,30| 63,90| 61,20 58,20

Solvabiliteit Marktwaarde | 79,40| 78,50| 77,50 77,90| 78,40| 79,20| 79,60| 78,90| 78,70| 77,00| 75,20

Dekkingsratio (< 70%) 18,21| 19,30| 20,00( 19,80| 19,30| 18,10| 17,90| 17,50| 18,60| 20,60| 21,30
Onderpandratio (<

70%) 19,01| 19,20| 19,90| 19,50| 18,90 17,70| 17,30| 16,80 17,80| 19,70| 20,30
DAEB

ICR DAEB 1,67 1,65 1,56 1,41 2,05 2,31 2,05 1,49 2,05 2,17 1,90
LTV beleidswaarde 31,45| 32,60| 34,50| 34,60| 34,40| 32,90| 32,80| 32,40| 34,20| 37,60 38,70
Solvabiliteit

beleidswaarde 67,45| 65,70| 63,40| 63,80| 64,50| 65,50| 65,90| 64,30| 64,00| 61,20 58,20
Solvabiliteit

marktwaarde 79,43| 78,60| 77,50| 77,90| 78,50| 79,30| 79,60| 78,90| 78,70| 77,00( 75,30
Dekkingsratio 19,01| 20,20| 21,00] 20,70| 20,20| 19,00] 18,70] 18,30| 19,40| 21,50] 22,30

De ingerekende huurstijgingen en renteverwachtingen zijn hierbij een belangrijke factor.
Voor Baston is de financiéle sturing dan ook vooral gericht op kasstroomsturing. Dit sluit
aan bij de praktijk dat het merendeel van de woningcorporaties met hun activiteiten worden
begrensd door de ICR.
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6.4 Beoordeling WSW en AW

6.4.1 WSW

Het WSW concludeert dat Baston een gemiddeld risicoprofiel kent en dat de financiéle
positie op dit moment gezond is. Wel kent deze een gestaag toenemende vreemd vermogen
positie vanuit ons investeringsprogramma, waardoor onze ratio’s op termijn verslechteren.
Vooralsnog acht het WSW dit voldoende beheersbaar.

Het WSW verstrekt volledige borging voor de financieringsbehoefte de komende jaren en is
voldoende voor het aantrekken van de benodigde financiering voor onze geplande
investeringen.

6.4.2 AW

De risico-inschatting vanuit de Autoriteit woningcorporaties is laag op alle onderdelen van
het beoordelingskader. Het Aw concludeert verder dat wij voldoen aan de criteria om in
aanmerking te komen voor staatssteun, dat de WNT-normen niet zijn overschreden, dat er
geen sprake is van overcompensatie en dat er verder geen onrechtmatigheden zijn
geconstateerd.

6.5 Vermogenspositie

6.5.1 Markt- en beleidswaarde

Het vastgoed in exploitatie van Baston wordt gewaardeerd tegen marktwaarde in verhuurde
staat. De marktwaarde is een inschatting door taxateurs van de marktprijs bij verkoop van
het vastgoed in verhuurde staat. De marktwaarde is gebaseerd op marktconforme
uitgangspunten voor verhuur en beheer. Baston Wonen hanteert echter geen
marktconforme uitgangspunten voor de daadwerkelijke verhuur en beheer van haar
vastgoed. De waarde van het vastgoed zal daardoor lager liggen, evenals het eigen
vermogen. Het eigen vermogen op basis van marktwaarde wordt beperkt door de
maatschappelijke prestaties die wij leveren. Voor berekening van de marktwaarde hanteren
we net als voorgaande jaren de basisversie van het handboek ‘modelmatig waarderen’. Het
handboek bevat een beschrijving van het rekenmodel en de daarbij verplicht te hanteren
uitgangspunten voor de waardebepaling. Het bedrijfs-, maatschappelijk en zorgvastgoed
wordt volgens de fullversie gewaardeerd.
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Verloopstaat marktwaarde DAEB Niet-DAEB Totaal

Waarde 2024 € 580.480.830 € 27.889.333 € 608.370.163
Voorraadmutaties € 5.133.196 € - € 5.133.196
Overige mutaties € 5.133.196 € - € 5.133.196
Vastgoedgegevens € 35.349.294 € 380.533 € 35.729.827
Contract- en maximale huur € 11.836.570 € 436.660 € 12.273.230
Wijziging mutatiegraad € -1.430.408 € -756.014 € -2.186.422
WOZ-waarde € 22.966.475 € 614.348 € 23.580.823
Overig € 1.976.657 € 78.182 € 2.054.839
Validatie € 19.879.235 € -542.100 € 19.337.135
Validatie markthuur € -4.876 € - € -4.876
Validatie disconteringsvoet € 19.884.111 € -542.100 € 19.342.011
Marktontwikkelingen € -27.207.377 € -604.375 € -27.811.752
Macro-economische parameters € 763.593 € -8.682 € 754.911
Huurgrens en -stijging € -3.498.816 € -52.362 € -3.551.178
(Historische) leegwaardestijging € 7.117.676 € 260.090 € 7.377.766
Onderhoud en beheer € -5.007.980 € 123.582 € -4.884.398
Disconteringsvoet en exit yield € -26.687.276 € -638.637 € -27.325.913
Overig € 105.426 € -288.366 € -182.940
Waarde 2025 € 613.635.178 € 27.123.390 € 640.758.568

Toelichting bij een aantal posten in de verloopstaat:
e De voorraadmutaties komen voort uit het administratief ontdichten van een aantal
VHE's. Deze stonden in voorgaande jaren als één VHE opgenomen terwijl het in feite
meerdere unieke VHE's betreffen. Er zijn gedurende het boekjaar geen andere

mutaties geweest.

e De gemiddelde contracthuur van woongelegenheden is gestegen van € 618,13 naar €

649,44.

¢ De gemiddelde mutatiegraad doorexploiteren van woongelegenheden is gedaald van

6,68% naar 6,59%.

¢ De gemiddelde WOZ-waarde van woongelegenheden is gestegen van € 207.311,90

euro naar € 219.279,22. Dit leidt tot hogere verkoopopbrengsten.

e De gemiddelde disconteringsvoet doorexploiteren van woongelegenheden is, als
gevolg van de validatie van het handboek, gedaald van 6,32% naar 5,79%. De
gemiddelde disconteringsvoet uitponden van woongelegenheden is, als gevolg van de
validatie van het handboek, gestegen van 7,29% naar 7,60%.

¢ De gemiddelde reguliere huurstijging per jaar van woongelegenheden is gedaald van

2,89% naar 2,80%.

e De gemiddelde toekomstige leegwaardestijging per jaar van woongelegenheden is
gestegen van 2,00% naar 2,13%.

e Het gemiddelde instandhoudingsonderhoud doorexploiteren van woongelegenheden is
gestegen van € 1.895,25 naar € 2.060,62. Het gemiddelde
instandhoudingsonderhoud uitponden van woongelegenheden is gestegen van €
1.051,61 naar € 1.147,58.

e De gemiddelde disconteringsvoet doorexploiteren van woongelegenheden is, als
gevolg van marktontwikkelingen, gestegen van 5,79% naar 5,99%. De gemiddelde

disconteringsvoet uitponden van woongelegenheden is, als gevolg van

marktontwikkelingen, gestegen van 7,60% naar 7,80%.

6.5.2 Beleidsmatige beschouwing op de beleidswaarde
De doelstelling van Baston Wonen als toegelaten instelling is te voorzien in passende
huisvesting voor hen die daar niet zelf in kunnen voorzien. Om deze reden zal van het
vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Dit betekent dat slechts
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een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde in de toekomst zal worden
gerealiseerd. Derhalve wordt hieronder de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie
toegelicht. Deze beleidswaarde sluit beter aan op het beleid van Baston Wonen en beoogt
inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed uitgaande van dit beleid.

De beleidswaarde van BOG/MOG/ZOG is gelijk aan de marktwaarde en hierbij wordt dus
verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen
beleidsuitgangspunten.

Verloopstaat DAEB Niet-DAEB Totaal

Waarde 2024 € 414.087.973 € 27.459.266 € 441.547.239
Voorraadmutaties € 4.772.982 € - € 4.772.982
Overig € 4.772.982 € 4.772.982
Vastgoedgegevens € 11.893.275 € 683.622 € 12.576.897
Oppervlakte € -3.057.267 € - € -3.057.267
Energielabel € 31.290 € - € 31.290
Contract- en maximale huur € 14.944.928 € 607.529 € 15.552.457
Wijziging mutatiegraad € -46.549 € -48.214 € -94.763
Achterstallig onderhoud € -323.407 € - € -323.407
Overig € 344.280 € 124.307 € 468.587
Validatie € - € -22.395 € -22.395
Disconteringsvoet € - € -22.395 € -22.395
Marktontwikkelingen € -4.614.653 € -543.184 € -5.157.837
Macro-economische parameters € 3.989.628 € 7.616 € 3.997.244
Huurgrens en -stijging € -3.524.364 € -81.948 € -3.606.312
Onderhoud en beheer € -24.811 € -28.984 € -53.795
Disconteringsvoet en exit yield € -5.055.106 € -437.501 € -5.492.607
Overig € - € -2.367 € -2.367
Parameters beleidswaarde € -55.176.933 € -1.953.336 € -57.130.270
Huurstijging beleidswaarde € 2.288.793 € -12.076 € 2.276.717
Beleidshuurbeleid € 38.728.803 € 1.309.631 € 40.038.434
Onderhoudskosten beleidswaarde € -98.612.594 € -3.307.198 € -101.919.793
Beheerkosten beleidswaarde € 2.418.065 € 56.307 € 2.474.372
Waarde 2025 € 370.962.644 € 25.623.973 € 396.586.616

Toelichting bij een aantal posten in de verloopstaat:

¢ De voorraadmutaties komen voort uit het administratief ontdichten van een aantal
VHE's. Deze stonden in voorgaande jaren als één VHE opgenomen terwijl het in feite
meerdere unieke VHE's betreffen. Er zijn gedurende het boekjaar geen andere
mutaties geweest.

¢ De gemiddelde contracthuur van woongelegenheden is gestegen van € 618,13 naar
€ 649,44. Dit betreft een stijging van 5,07%

e Gedurende het boekjaar zijn ruimtes opnieuw ingemeten en uitgesplitst naar
meerdere VHE's, dit heeft er toe geleid dat de gemiddelde oppervilakte van
BOG/MOG/Z0OG-eenheden met 22,5% gedaald is.

e Het effect van de lagere prijsinflatie balanceert in de meeste gevallen met het effect
van de lagere bouwkostenstijging en loonkostenstijging.

e De gemiddelde reguliere huurstijging per jaar van woongelegenheden is gedaald van
2,89% naar 2,80%.

e De sociale disconteringsvoet van woongelegenheden met classificatie DAEB is
gestegen van 4,17% naar 4,22%. De sociale disconteringsvoet van
woongelegenheden met classificatie Niet-Daeb is gestegen van 4,7% naar 4,76%.

¢ De gemiddelde beleidshuur van DAEB-woningen is gestegen van € 690,33 naar €
729,72. De gemiddelde beleidshuur van niet-DAEB woningen is gestegen van €
1.109,69 naar € 1.175,61.
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e De gemiddelde ongewogen onderhoudsnorm van DAEB-woningen is gestegen van €
2.984,30 naar € 3.501,02. De gemiddelde ongewogen onderhoudsnorm van niet-
DAEB woningen is gestegen van € 3.498,63 naar € 4.299,54.

6.5.3 Van markt- naar beleidswaarde

Om meer aansluiting te vinden bij de werkelijke bedrijfsvoering van corporaties is in het
gezamenlijke beoordelingskader van Aw en WSW de beleidswaarde geintroduceerd. De
beleidswaarde kent als basis de marktwaarde in verhuurde staat maar wordt op vijf
onderdelen aangepast:

Bij mutatie wordt de woning verkocht of Bij mutatie wordt de woning opnieuw
verhuurd tegen de markthuur (uitgaande verhuurd tegen sociale huurprijs
van het hoogste rendement)
Markthuur bepaald in handboek als Streefhuur bepaald door corporatie is
uitgangspunt uitgangspunt
Onderhoudslasten zijn genormeerd in Onderhoudslasten conform eigen beleid
handboek
Beheerlasten zijn genormeerd in Beheerlasten conform eigen beleid
handboek

In onderstaande tabel is het verloop van de marktwaarde naar beleidswaarde weergegeven:
bedragen x € 1.000, -

Marktwaarde
Afslag beschikbaarheid (doorexploiteren) 1 -51.508
Afslag betaalbaarheid (huur) -193.069 -151.647

€ 640.759 €
€ €
€ €
Afslag kwaliteit (onderhoud) € -161.480 € -110.714
€ €
€ €
€ €

608.370

Afslag beheer (beheerkosten) -6.015 -529
Disconteringsvoet 115.564 147.575
Beleidswaarde 396.587 441.547

Verhouding beleidswaarde/marktwaarde

62% 73%

Grafisch kan het verloop van de marktwaarde naar beleidswaarde als volgt worden
weergegeven:
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6.6 Analyse jaarresultaat

Het jaar 2025 sloten we af met een positief resultaat van € 30 miljoen. Het jaar 2024 sloten
we af met een positief jaarresultaat van € 53 miljoen. Als we de realisatie 2025 vergelijken
met de begroting 2025 en de jaarrekening 2025 (enkelvoudige jaarrekening) krijgen we het
volgende beeld.

Verkorte functionele Realisatie Begroting Realisatie Afwijking Afwijking

winst- en 2025 2025 2024 t.o.v. t.o.v.
verliesrekening begroting vorig
(bedragen x € 1.000,-) IEEL
Resultaat exploitatie 7.683 8.016 13.501 -333 -5.818
vastgoedportefeuille

Resultaat verkoop 1 0 0 1 1
vastgoedportefeuille

Waardeveranderingen 22.352 29.768 47.638 -5.919 -23.789
vastgoedportefeuille

Leefbaarheid en -717 -643 -592 -74 -125
overige activiteiten

Overige -1.289 -1.292 -1.168 3 -121
organisatiekosten

Financiéle baten 1.794 -3.374 -4.336 5.168 6.130
en lasten

Resultaat voor 29.824 32.474 55.044 -1.153 -23.723
belastingen

Belastingen 148 -84 -2.061 -467 1.510
Resultaat na 29.972 32.390 52.983 -1.620 -22.213
belastingen

Het lagere resultaat over 2025 wordt grotendeels veroorzaakt door de volgende factoren:

De huuropbrengsten zijn gestegen met € 1,8 miljoen ten opzichte van 2024. Dit
wordt voornamelijk veroorzaakt door de reguliere huurverhoging. Ten opzichte van
de begroting vallen de huuropbrengsten met € 0,1 miljoen iets hoger uit.

De onderhoudslasten zijn met € 7,2 miljoen gestegen ten opzichte van 2024. Ten
opzichte van de begroting liggen de bedragen in lijn van elkaar. In 2024 zijn in het
eerste halfjaar vrijwel geen reguliere planmatig onderhoudsprojecten uitgevoerd
vanwege de implementatie van RGS en begrote installatiewerkzaamheden bleken
nog niet noodzakelijk. In 2025 zijn er gedurende het gehele jaar planmatig
onderhoudsprojecten uitgevoerd.

De niet-gerealiseerde waardeverandering (zie ook bovenstaande toelichting onder
beleidsmatige beschouwing marktwaarde) van de vastgoedportefeuille is minder fors
dan over 2024. Over 2024 bedroeg deze € 56,3 miljoen positief en over 2025
bedraagt deze € 31.9 miljoen positief.

De realisatie van de overige waardeverandering ligt in lijn met de begroting. De niet-
gerealiseerde waardeverandering is begroot op € 28,5 miljoen.

De financiéle baten en lasten zijn fors hoger ten opzichte van 2024 en ten opzichte
van de begroting. Dit wordt veroorzaakt door de geboekte waardeverandering van
de embedded derivaten.

De belastingen vallen lager uit. Dit wordt veroorzaakt door een lagere waardestijging
van ons bezit.
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6.6.1 Analyse kasstromen

Verkort Realisatie Begroting Realisatie Afwijking Afwijking

kasstroomoverzicht 2025 2025 2024 t.o.v. t.o.v.

(x € 1.000,-) begroting vorig jaar

Ontvangsten 30.432 30.582 28.581 -150 1.851
Uitgaven -27.359 -28.313 -23.109 954 -4.250
Kasstroom uit

operationele activiteiten 3.072 2.269 5.472 803 -2.400
Kasstroom uit

investeringsactiviteiten -18.396  -17.689 -12.731 -707 -5.665
Kasstroom uit

financieringsactiviteiten 12,210  12.265 4.710 -55 7.500
Toename (afname) van

geldmiddelen -3.114 -3.155 -2.549 41 -565

De operationele kasstroom is ten opzichte van de begroting hoger. Dit wordt hoofdzakelijk
veroorzaakt doordat de onderhoudsuitgaven in de begroting hoger zijn ingeschat dan er
daadwerkelijk gerealiseerd is.

De kasstroom uit investeringsactiviteiten is ten opzichte van de begroting lager. Dit wordt
veroorzaakt doordat de verbeteruitgave hoger zijn uitgevallen dan begroot.

De kasstroom uit financieringsactiviteiten is ten opzichte van de begroting lager. Dit komt
doordat er minder behoefte aan externe financiering nodig was dan begroot.

6.7 Treasury

De treasury activiteiten van Baston Wonen beogen zowel financierbaarheid op de korte als
op de lange termijn te borgen. Baston Wonen heeft een door de raad van commissarissen
goedgekeurd treasurystatuut en een treasuryjaarplan en actualiseert deze stukken
regelmatig. Het treasurystatuut en het treasuryjaarplan zijn voor Baston Wonen belangrijke
instrumenten om de financiéle risico’s verbonden aan treasurymanagement te beheersen.
In het treasurystatuut zijn de taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden met
betrekking tot treasurymanagement vastgelegd. Ons beleggingsbeleid is opgenomen en
vastgelegd in het treasurystatuut.

Bij de invulling van (her)financieringen streven wij primair naar risicospreiding binnen de
leningenportefeuille met de richtlijn dat maximaal 15% van de leningenportefeuille per jaar
aan renterisico’s onderhevig mag zijn, waarmee we voor de Aw/WSW een laag/midden
risicoprofiel scoren. Het treasurystatuut is in 2022 herzien als gevolg van de herziene
Woningwet die per 1 januari 2022 van kracht is gegaan.

6.7.1 Renterisico

Baston Wonen loopt renterisico over de rentedragende vorderingen en rentedragende
langlopende en kortlopende schulden. Voor vorderingen en schulden met variabele
renteafspraken loopt Baston Wonen risico ten aanzien van toekomstige kasstromen, met
betrekking tot vastrentende vorderingen en schulden loopt Baston Wonen risico's over de
marktwaarde. Met betrekking tot de vorderingen worden geen financiéle derivaten met
betrekking tot renterisico gecontracteerd.

In 2025 hebben we één nieuwe lening aangetrokken van € 12,5 miljoen voor het financieren

van nieuwbouw- en verduurzamingsprojecten. De lening portefeuille bedraagt ultimo 2025
circa € 116,3 miljoen (2024: 103,04 miljoen).
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De gemiddelde rentevoet van de portefeuille bedraagt ultimo 2025 3,41% (2024: 3,64%).
Voor het financieren van haar DAEB-activiteiten trekt Baston Wonen leningen aan onder
borging van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).

6.7.2 Valutarisico
Baston Wonen is alleen werkzaam in Nederland en loopt daardoor geen valutarisico.

6.7.3 Prijsrisico
Baston Wonen heeft geen beleggingen in eigendom waarover een prijsrisico wordt gelopen.

6.7.4 Krediet-/liquiditeitsrisico

Baston Wonen heeft geen significante concentraties van kredietrisico. Baston Wonen heeft
een kredietfaciliteit bij de Rabobank van € 3 miljoen. Hiervoor dient het kantoorpand van
Baston Wonen als hypothecair onderpand.

6.8 Financiéle instrumenten

De voorwaarden waaronder Baston Wonen financiéle instrumenten (derivaten) kan afsluiten
zijn vastgelegd in het treasurystatuut. Deze instrumenten worden toegepast in het kader
van beperking van renterisico's/looptijdrisico’'s. Toegepaste grondslagen voor de
verwerking van deze instrumenten zijn in overeenstemming met hetgeen algemeen
aanvaard is en sluiten aan op de specifieke verslaggeving.

Per kwartaal wordt de marktwaardeberekening van de financiéle instrumenten door een
deskundige externe partij berekend inclusief een gevoeligheidsanalyse. Hieronder wordt
nadere informatie verstrekt over de aard en omvang van de financiéle instrumenten die
Baston Wonen momenteel in bezit heeft.

6.9 Embedded derivaten

In 2014 is Richtlijn 290 Financiéle instrumenten gewijzigd. Als gevolg van deze wijziging
moeten embedded derivaten in sommige gevallen afgescheiden worden van de
leningsovereenkomst en op de balans gewaardeerd worden.

Baston Wonen heeft 5 leningen met een embedded derivaat. Eén leningsovereenkomst is
gekwalificeerd als een basisrentelening en derhalve is afscheiding bij deze lening niet
noodzakelijk. De andere 4 leningsovereenkomsten — door Baston Wonen in 2007 afgesloten
(samen groot € 35 miljoen) - zijn wel gekwalificeerd als af te scheiden embedded derivaten.
Vanaf 2014 is de marktwaarde en de jaarlijkse mutatie in de marktwaarde in de
resultatenrekening en balans opgenomen. De totale marktwaarde van de embedded
derivaten ultimo 2025 bedraagt € -9.749.694,-

6.10 Vennootschapsbelasting

Baston Wonen verwacht voor het boekjaar 2025 een fiscale winst van circa € -3,9 miljoen.
Door een verwachte generieke aftrekbeperking (ATAD) van € 2,7 miljoen resteert er een
belastbare winst van € -1,2 miljoen en daarmee een te ontvangen vennootschapsbelasting
van circa € 0,3 miljoen.

Voor het boekjaar 2024 verwacht Baston wonen een fiscale winst van circa € 6,9 miljoen.
Door een verwachte generieke aftrekbeperking (ATAD) van € 1,5 miljoen resteert er een
belastbare winst van € 8,3 miljoen en daarmee een te betalen vennootschapsbelasting van
circa € 2,1 miljoen. De voorlopige aanslag over 2024 bedroeg 2,3 miljoen waardoor er over
2024 een vordering resteert van € 0,2 miljoen.

De mutatie in de latentie derivaten bedraagt € -0,8 miljoen, waardoor de balanspost ultimo
2025 € 1,8 miljoen bedraagt.
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7. Kengetallen

Kengetallen
Boekjaar 2025 2024 2023 2022 2021
Aantal verhuureenheden
1. Woningen
A. in exploitatie: Vooroorlogs 3 3 8 3 3
na-oorlogs 3.751 3.751 3.706 3.706 3.698
B. in beheer - - - - -
Totaal woningen en woongebouwen 3.759 3.759 3.714 3.714 3.706
2. Garages 145 145 146 146 143
3. Overige objecten
- Eenheden intramuraal vastgoed 81 31 31 31 31
- Bedrijfsruimten 22 22 22 22 22
- Eenheden Juvenaat - - - - -
- Hotel Bosch Arnnhem 2 2 2
- Standplaatsen eigendom 4 4 4 4 4
- Standplaatsen in beheer - - - - 4
- Woonwagen 1 1 1 1 1
Totaal overige objecten 110 110 110 110 114
Totaal aantal verhuureenhedenin exploitatie 4.014 4.014 3.970 3.970 3.968
Gemiddelde personeelsbezetting (fte)
1. Directeur-bestuurder en directiesecrateresse 1,9 1,8 1,8 1,3 1,8
2. Wonen en Yastgoed 30,7 25,9 26,7 28,3 26,9
3. Bedrijfsvoering 12 11,9 11,5 9,9 2,3
44,6 39,6 40,0 39,5 37.0
Verhuur en incasso
1. Verhuringen 250 259 225 281 228
2. Huurachterstand huidige huurders in % 0,82% 0,82% 0,58% 0,66% 1,21%
3. Huurderving in % 0,67% 0,71% 0,70% 1,21% 1,40%
4. Gemiddelde huur per verhuureenheid £ 610 | € 581 | £ 572 | £ 566 | £ 558
Continuiteit
Current ratio 1,7 3,18 2,76 1,57 1,04
Interestdekkingsratio (ICR) 1,79 2,57 2,92 1,56 1,72
Loan to VYalue (ob.v. beleidswaarde) 29,42% 23,60% 36,30% 26,30% 41,90%
Solvabiliteit (o.b.v. beleidswaarde) 687,30% 71,00% 58,20% 69,30% 44,70%
Dekkingsratio 18,21% 21,80% 23,10% 19,10% 31,70%
Onderpandsratio 19,01% 19,30% 20,40% 16,70% 26,20%
Solvabiliteit (o.b.v. marktwaarde) 79,40% 78,71% 78,13% 81,28% 75,19%
Rentabiliteit eigen vermogen 5,89% 10,73% -13,28% 12,65% 18,14%
Rentabiliteit vreemd vermogen 2,81% 3,07% 2,98% 3,31% 2,70%
Rentabiliteit totaal vermoagen 5,21% 9,05% -9,76% 10,88% 14,26%
Kwaliteit woningbezit
Onderhoud per WVHE £ 3.306 | € 2.492 (€ 2,301 | £ 2,088 | € 2.349
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8. Onze Jaarrekening
8.1 Balans per 31 december 2025 (voor

resultaatbestemming

31 december 31 december
ACTIVA 2025 2024
(bedragen x € 1.000)
A. VASTE ACTIVA
II Vastgoedbeleggingen
DAEB vastgoed in exploitatie Bl 613.636 580.481
Niet DAEB-vastgoed in exploitatie B2 27.123 27.889
Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden B3 4.859 4.433
Vastg_oec! in ontwikkeling bestemd voor eigen 3.198 221
exploitatie B4
Totaal van vastgoedbeleggingen 648.816 613.024
III Materiéle vaste activa
Onroerende en roerende zaken ten dienste
van de exploitatie B5 1.602 1.719
IV Financiéle vaste activa
Latente belastingvordering(en) B6 2.255 2.646
Totaal van financiéle vaste activa 2.255 2.646
Som der vaste activa 652.673 617.389
B. VLOTTENDE ACTIVA
I Voorraden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de } )
verkoop B9
Overige voorraden B9 3.208 3.009
Totaal voorraden 3.208 3.009
III Vorderingen
Huurdebiteuren B10 230 232
Belastingen en premies sociale verzekeringen B11 783 822
Overige vorderingen 73 32
Overlopende activa 150 223
Totaal van vorderingen 1.237 1.309
V Liquide middelen B12 2.526 5.639
Totaal van viottende activa 6.970 9.957
Totaal van activa 659.643 627.346
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PASSIVA

(bedragen x € 1.000)

C. EIGEN VERMOGEN
Herwaarderingsreserves

Overige reserves

Resultaat na belastingen van het boekjaar
Totaal van eigen vermogen

E. VOORZIENINGEN

Voorzieningen onrendabele investeringen en
herstructureringen

Overige voorzieningen

Totaal van voorzieningen

F. LANGLOPENDE SCHULDEN
Schulden aan overheid

Schulden aan kredietinstellingen
Verplichtingen uit hoofde van onroerende
zaken verkocht onder voorwaarden
Overige schulden

Totaal van langlopende schulden

G. KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan overheid

Schulden aan kredietinstellingen

Schulden aan leveranciers en
handelskredieten

Belastingen en premies sociale verzekering
Overlopende passiva

Totaal van kortlopende schulden

Totaal van passiva

.L Jaarverslag 2025 - Baston Wonen

B13

B14

B15

B16

31 december

31 december

2025 2024
477.283 461.143
16.528 -20.314
29.972 52.983
523.785 493.812
1.497 7.210
74 68
1.571 7.278
116.333 104.068
3.982 3.698
9.871 15.359
130.186 123.125
333 332
647 706
1.429 777
1.692 1.316
4.101 3.131
659.643 627.346
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8.2 Functionele winst- en verliesrekening 2025

(bedragen x € 1.000)

Omschrijving 2025 2024
Huuropbrengsten 29.413 27.659
Opbrengsten servicecontracten 834 807
Lasten servicecontracten -844 -839
Overheidsbijdragen - -
Lasten verhuur en beheeractiviteiten -2.894 -2.614
Lasten onderhoudsactiviteiten -17.203 -10.003
(b)gzei?ge directe operationele lasten exploitatie -1.622 1,509
Netto resultaat exploitatie van

vastgoedportefeuille w1 7.683 13.501
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 1 381
Toegerekende organisatiekosten - -
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille - -381
Netto gerealiseerd resultaat verkoop 1 _
vastgoedportefeuille W2

Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille verkocht 142 410
onder voorwaarden

-9.785 -9.048

31.995 56.276

Waardeveranderingen

vastgoedportefeuille W3 22.352 47.638
Opbrengst overige activiteiten 42 43
Kosten overige activiteiten -12 -11
Netto resultaat overige activiteiten w4 31 33
Overige organisatiekosten -1.289 -1.168
Kosten omtrent leefbaarheid W5 -748 -625
Waardeveranderingen van financiéle vaste

activa en van effecten 5495 ~674
Overige rentebaten en soortgelijke 91 117
opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten -3.791 -3.779
Saldo financiéle baten en lasten W6 1.794 -4.336
Totaal van resultaat voor belastingen 29.824 55.044
Belastingen w7 148 -2.061
Totaal van resultaat na belastingen 29.972 52.983
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8.3 Kasstroomoverzicht over 2025
(bedragen x € 1.000)

2025 2024

(A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:
Huurontvangsten 29.506 27.756
Vergoedingen 821 805
Overige bedrijfsontvangsten 29 3
Ontvangen interest 75 16
Saldo ingaande kasstromen 30.432 28.581
Uitgaven:
Betalingen aan werknemers -5.503 -5.290
Onderhoudsuitgaven -13.270 -7.007
Overige bedrijfsuitgaven -5.366 -4.879
Betaalde interest -3.614 -3.509
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk

-50 -50
van resultaat
Verhuurderheffing - -
Leefbaarheid externe uitgaven niet 132 36
investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting 577 -2.336
Saldo uitgaande kasstromen -27.359 -23.107
Totaal van kasstroom uit
operationele activiteiten 3.072 5.472
(B) (Des)investeringsactiviteiten
MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur -1 -
Verkoopontvangsten grond 3 381
Totaal van ontvangsten uit hoofde van > 381
vervreemding van materiéle vaste activa
MVA uitgaande kasstroom
Nieuwbouw huur -3.838 -10.673
Verbeteruitgaven -14.500 -2.159
Investeringen overig -60 -281
Totaal van verwerving van
materiele vaste activa -18.398 -13.112
Saldo in- en uitgaande kasstroom -18.396 -12.731
MVA
Saldo in- en uitgaande kasstroom
FVA ) )
Totaal van kasstroom uit
investeringsactiviteiten -18.396 -12.731
(C) Financieringsactiviteiten
Ingaand
Nieuwe te borgen leningen 12.500 5.000
Uitgaand
Aflossing geborgde leningen -290 -290
Totaal van kasstroom uit 12.210 4.710

financieringsactiviteiten
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Toename (afname) van

geldmiddelen -3.114 -2.549
Wijziging kortgeld - _
GeIgjmiddeIen aan het begin van de £ 639 8 188
periode
GeIleddeIen aan het einde van de 5526 5 639
periode
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8.4 Toelichting op de balans, winst- en verliesrekening en
het kasstroomoverzicht

Algemeen
Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2025 tot en met 31 december
2025. Alle bedragen luiden in euro’s, tenzij anders vermeld.

Activiteiten

De activiteiten van Baston Wonen Stichting, statutair en feitelijk gevestigd en
kantoorhoudende aan de Mercurion 20, 6903 PZ te Zevenaar, bestaan voornamelijk uit de
exploitatie en ontwikkeling van woningen voor de sociale huursector. Baston Wonen
Stichting is een stichting met de status van “toegelaten instelling volkshuisvesting”. De
stichting heeft specifieke toelating in de regio Duiven, Montferland, Westervoort en
Zevenaar en is werkzaam binnen de wetgeving vanuit de Woningwet en het Besluit
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV). Het KVK-nummer van Baston Wonen
Stichting is 09051070.

Continuiteit

Artikel 2:384 lid 3 BW bepaalt dat bij de waardering van activa en passiva wordt uitgegaan
van de veronderstelling dat het geheel der werkzaamheden van de rechtspersoon waaraan
die activa en passiva dienstbaar zijn, wordt voortgezet, tenzij die veronderstelling onjuist is
of haar juistheid aan gerede twijfel onderhevig is; alsdan wordt dit onder mededeling van
de invloed op vermogen en resultaat in de toelichting uiteengezet. De in dit artikel
genoemde veronderstelling wordt aangeduid als de continuiteitsveronderstelling. De
gehanteerde grondslagen voor waardering en resultaatbepaling zijn gebaseerd op deze
continuiteitsveronderstelling.

Regelgeving

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen van het Besluit
Toegelaten instellingen volkshuisvesting, de Beleidsregels toepassing Wet Normering
Bezoldiging Topfunctionarissen publieke en semipublieke sector CWNT'), Titel 9 Boek 2 BW,
Hoofdstuk 645 van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, de Handleiding toepassen
functionele indeling winst- en verliesrekening bij corporaties verslagjaar 2024 en de stellige
uitspraken van de overige hoofdstukken van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving,
uitgegeven door de Raad voor de Jaarverslaggeving.

Schattingswijzigingen
In de jaarrekening 2025 is geen sprake van schattingswijzigingen.

Schattingen

Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt
de directeur-bestuurder van Baston Wonen zich verschillende oordelen en maakt
schattingen die essentieel kunnen zijn voor de in de jaarrekening opgenomen bedragen.
Indien het voor het geven van het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is,
is de aard van deze oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende veronderstellingen
opgenomen bij de toelichting op de betreffende jaarrekeningposten.

Een van de onderwerpen waarover de directeur-bestuurder in het bijzonder oordelen en
schattingen vormt is bij de bepaling van de marktwaarde en de beleidswaarde van het
vastgoed in exploitatie en bij de bepaling van de fiscale positie. De waardebepaling van het
vastgoed betreft de grootste schattingspost waar de directeur-bestuurder een inschatting
over moet maken voor de jaarrekening van Baston Wonen.
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De marktwaarde is als volgt te definiéren:

Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vastgoed zou worden overgedragen op de
waarde peildatum tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een
zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en waarbij partijen met kennis van zaken,
prudent en zonder dwang zouden hebben gehandeld.

De beleidswaarde is als volgt te definiéren:

Beleidswaarde is de waarde van het bezit rekening houdend met specifieke beleidskeuzes
van de toegelaten instelling. Met ingang van het boekjaar 2024 wordt de beleidswaarde van
de woongelegenheden niet langer afgeleid van de marktwaarde. De waarde wordt bepaald
op basis van eigen beleidsuitgangspunten gebruikmakend van een sociale disconteringsvoet
en een exploitatieperiode van 60 jaar.

De fiscale positie is als volgt te definiéren:

Fiscale positie is de inschatting van de verschuldigde vennootschapsbelasting over het
voorgaande boekjaar.

De fiscale positie is mede afhankelijk van de geschatte WOZ-waardeontwikkeling over
boekjaar 2025.

Verbonden partijen

Als verbonden partij worden alle rechtspersonen aangemerkt waarover overheersende
zeggenschap, gezamenlijke zeggenschap of invloed van betekenis kan worden uitgeoefend.
Ook rechtspersonen die overwegende zeggenschap kunnen uitoefenen worden aangemerkt
als verbonden partij. Ook de statutaire directie, andere sleutelfunctionarissen in het
management van Baston Wonen en nauwe verwanten zijn verbonden partijen.

Transacties van betekenis met verbonden partijen worden toegelicht voor zover deze niet
onder normale marktvoorwaarden zijn aangegaan. Hiervan wordt toegelicht de aard en de
omvang van de transactie en andere informatie die nodig is voor het verschaffen van het
inzicht.

Grondslagen voor de opstelling van het kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. De liquiditeitspositie in het
kasstroomoverzicht bestaat uit de liquide middelen onder aftrek van bankkredieten. In het
kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, (des)investerings- en
financieringsactiviteiten.

De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kasstromen met betrekking
tot mutaties in de hoofdsom (opgenomen onder financieringsactiviteiten) en betaalde
interest (opgenomen onder operationele activiteiten). De investeringen in materiéle vaste
activa worden opgenomen onder aftrek van de onder overige schulden voorkomende
verplichtingen.

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen
zijn opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten. Betaalde dividenden zijn
opgenomen onder de kasstroom uit financieringsactiviteiten. De verkrijgingsprijs van de
verworven groepsmaatschappij is opgenomen onder de kasstroom uit
investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geld heeft plaatsgevonden. De geldmiddelen
die in de verworven groepsmaatschappij aanwezig zijn, zijn op de aankoopprijs in mindering
gebracht. Transacties waarbij geen instroom of uitstroom van kasmiddelen plaatsvindt,
waaronder het afsluiten van financiéle leasing, zijn niet in het kasstroomoverzicht
opgenomen.
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Grondslagen van waardering van activa en passiva

Algemeen

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met artikel 35 van de Woningwet, artikel
30 en 31 van Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTIV) 2015, richtlijn 645 van
de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving en de regels bij en krachtens de Wet normering
topinkomens (‘"WNT").

Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is
vermeld vindt waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs. In de balans, de winst-en-
verliesrekening en het kasstroomoverzicht zijn referenties opgenomen. Met deze referenties
wordt verwezen naar de toelichting. Toelichtingen op posten in de balans, winst-en-
verliesrekening en kasstroomoverzicht worden in de jaarrekening genummerd.

Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering en van resultaatbepaling zijn ongewijzigd ten
opzichte van het voorgaande jaar.

Vastgoedbeleggingen

DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie Binnen de onroerende zaken in exploitatie
worden de volgende typen vastgoed onderscheiden: woongelegenheden
(eengezinswoningen, meergezinswoningen, studenteneenheden en extramurale
zorgeenheden); bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed; parkeergelegenheden
(parkeerplaatsen en garages) en intramuraal zorgvastgoed.

De onroerende zaken in exploitatie worden op objectniveau geclassificeerd naar DAEB en
niet-DAEB-vastgoed, rekening houdend met de criteria van de Beschikking van de Europese
Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten instellingen.
DAEB-vastgoed betreft conform deze criteria en de aanvulling vanuit de Herziene
Woningwet de woningen met een huurprijs per contractdatum tot aan de
huurliberalisatiegrens en het maatschappelijk vastgoed.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed dat wordt verhuurd aan
maatschappelijke organisaties, waaronder zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele
instellingen en dienstverleners en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen
in de beschikking d.d. 15 december 2009 van de Europese Commissie. Niet-DAEB vastgoed
omvat overeenkomstig de eerdergenoemde criteria de woningen met een huurprijs per
contractdatum boven de huurliberalisatiegrens en het bedrijfsmatig vastgoed.

Baston Wonen hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen
marktwaarde voor woongelegenheden en parkeergelegenheden. Baston Wonen hanteert de
full versie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor bedrijfsmatig en
maatschappelijk onroerend goed en haar intramuraal vastgoed, omdat de huursom van dit
vastgoed meer bedraagt dan 5% van de totale huursom van de DAEB-tak en/of de niet-
DAEB-tak afzonderlijk.

Voor de waardering van haar vastgoed maakt Baston Wonen gebruik van het
taxatiemanagementsysteem TMS. Jaarlijks vindt in de zomer na afloop van het
jaarrekeningtraject een validatie van de basisversie plaats. Daarbij wordt door vergelijking
met de full-versie achteraf aangegeven of de basisversie een marktwaarde uitkomst heeft
gegeven die binnen acceptabele bandbreedte van de full-versie uitkomst ligt. Dit vormt
input om de basisversie eventueel aan te passen. Deze inzichten zijn vanzelfsprekend nog
niet bekend en niet meegenomen bij de totstandkoming van deze jaarrekening.

De basisvariant betreft een modelmatige waardering, waarbij inherent aan het gebruik van
de basisversie, sprake is van het risico dat deze waardering in een bepaalde bandbreedte
(+/-10%) kan afwijken van de waardering op basis van de full versie van het handboek
(waarbij vrijheidsgraden mogen worden aangepast en een taxateur betrokken is).
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Waardering bij eerste verwerking

Bij de eerste verwerking worden de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd tegen de
kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief
transactiekosten en verminderd met eventuele investeringssubsidies. De verkrijgings- of
vervaardigingsprijs wordt bepaald als de som van de bestede externe kosten en de direct
hieraan toerekenbare kosten. De in de toekomst te maken kosten voor sloop worden ten
laste van het resultaat verantwoord in het jaar dat de exploitatie door sloop wordt
beéindigd.

Waardering na eerste verwerking

Na eerste verwerking worden de onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd tegen actuele
waarde, overeenkomstig artikel 35 lid 2 van de Woningwet. Onder actuele waarde wordt in
dit verband verstaan de marktwaarde overeenkomstig het marktwaardebegrip onderhandse
verkoopwaarde in verhuurde staat. Voortvloeiend uit artikel 14 van de Regeling Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting (RTIV) is deze marktwaarde bepaald conform het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde, actualisatie peildatum 31 december 2025, derhalve
de marktwaarde in verhuurde staat. De marktwaarde in verhuurde staat is benaderd door
de contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen te bepalen (discounted
cashflow methode, hierna te noemen ‘DCF’). Na eerste verwerking wordt een
waardevermindering of —vermeerdering van de kostprijs als gevolg van de waardering tegen
actuele waarde bepaald op complexniveau. De waardevermindering of -vermeerdering
wordt in het resultaat verantwoord als ‘Niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille’.

Uitgaven in het vastgoed in exploitatie na eerste verwerking worden verwerkt als onderdeel
van de kostprijs van het vastgoed in exploitatie indien deze betrekking hebben op een
verbetering. Dit is het geval indien de werkzaamheden die dienen om aan de onroerende
zaak of een zelfstandig gebouwdeel een wezenlijke verandering aan te brengen, waardoor
de onroerende zaak naar inrichting, aard of omvang een wijziging heeft ondergaan.

Tot de verbeteringen worden ten minste gerekend de werkzaamheden die verband houden
met:

e Het gebruiksklaar maken van een nieuwverworven onroerende zaak;

e De nieuwbouwuitgaven bij vervangende nieuwbouw die volgen na het slopen van
bestaande opstallen;

e Herstel van fysieke beschadiging aan onroerende zaken als gevolg van abnormale
gebeurtenissen, en

e Een ingrijpende verbouwing.

Er is sprake van een ‘ingrijpende verbouwing’ als een onroerende zaak technisch en
economisch gezien hoogst verouderd is of als van een onroerende zaak een gedeelte
bouwvallig is, welk gedeelte wordt afgebroken, en in het overblijvende gedeelte een groot
aantal veranderingen en vernieuwingen wordt aangebracht. We beschouwen de ingrijpende
verbouwing (renovatie) als een investering wanneer wordt voldaan aan minstens drie van
de volgende vier criteria:

1. De energetische prestaties verbeteren wezenlijk (meerdere labelstappen) waardoor het
bezit vanwege de ingrijpende verbouwing ook vanuit energetisch perspectief voor de
langere termijn verhuurbaar is.

2. Gevelrenovatie of dakrenovatie (inclusief isolatie) maakt op een zodanige manier deel uit
van de aanpak waardoor deze op een niveau vergelijkbaar met dat van nieuwgebouwde
objecten wordt gebracht.

3. De werkzaamheden aan de onroerende zaak zijn mede gericht op het brengen dan wel
houden van de kwaliteit van de badkamers, toiletten en keukens op het technische en
functionele niveau dat in redelijkheid minimaal in nieuwgebouwde objecten mag worden
verwacht.
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4. Installatievoorzieningen van de verhuurbare eenheden, dan wel complexen zijn als
gevolg van de werkzaamheden toekomstbestendig in de zin dat ze niet binnen 10 jaar
hoeven te worden aangepakt.

Achterstallig onderhoud

In de marktwaardering van het onroerend goed in exploitatie is een post opgenomen voor
achterstallig onderhoud. Dit achterstallig onderhoud is opgebouwd uit drie onderdelen:
achterstallig onderhoud voorkomend uit conditiescores hoger dan 4 conform NEN 2767,
kosten voor de sanering van asbest opgenomen in de meerjarenonderhoudsbegroting en
een inschatting voor de kosten om schade aan het vastgoed te voorkomen voortvloeiend uit
verzakking van de bodem. Voor het eerste onderdeel is € 867,- (2024: € 827,-) per
potentieel te saneren woning opgenomen. Voor het laatste onderdeel is € 4.032,- (2024:

€ 3.844,-) per potentieel te verzakken woning opgenomen. Deze kosten zijn gebaseerd op
het plaatsen van twee funderingspalen.

Complexindeling

Om de marktwaardewaardering van het onroerend goed in exploitatie te bepalen, zijn alle
verhuureenheden opgedeeld in waarderingscomplexen. Een waarderingscomplex is een
samenstel van verhuureenheden dat in principe bestaat uit vergelijkbare verhuureenheden
voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel in verhuurde
staat aan een derde partij kan worden verkocht. Alle verhuureenheden maken deel uit van
een waarderingscomplex of zijn een afzonderlijk waarderingscomplex.

Doorexploiteer- en uitpondscenario

De geschatte toekomstige kasstromen worden bepaald op basis van de discounted cashflow
methode. Voor woon- en parkeergelegenheden vindt de bepaling van de toekomstige
inkomende en uitgaande kasstromen plaats aan de hand van enerzijds het
doorexploiteerscenario en anderzijds het uitpondscenario, mede op basis van artikel 31 van
het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (BTIV).

De marktwaarde in verhuurde staat is op waarderingscomplexniveau bepaald op basis van
de hoogste waardering van het doorexploiteer- of uitpondscenario, beide berekend op basis
van de contante waarde van inkomende en uitgaande kasstromen.

Het doorexploiteerscenario veronderstelt dat verhuureenheden worden doorverhuurd,
waarbij elk jaar bij een deel van de verhuureenheden de huurder verhuist. Bij de
leegkomende verhuureenheden wordt verondersteld dat die eenheid opnieuw wordt
verhuurd, waarbij de huur na mutatie wordt aangepast naar de potentiéle huur op basis van
de markthuur of de maximale huur op basis van het woningwaarderingstelsel. Aan het einde
van een 15-jarige DCF-periode wordt een eindwaarde opgenomen. De kasstromen in de 15-
jarige DCF-periode en deze eindwaarde worden vervolgens contant gemaakt naar
balansdatum en opgeteld. De eindwaarde wordt bepaald op basis van de veronderstelling
van doorexploiteren met een voortdurende looptijd, waarbij de afzonderlijke kasstromen
zich ontwikkelen met de eigen groeivoet. Voor bedrijfsmatig en maatschappelijk vastgoed
alsmede voor studentencomplexen, parkeergelegenheden en intramuraal zorgvastgoed is
alleen het doorexploiteerscenario van toepassing.

Het uitpondscenario veronderstelt dat verhuureenheden bij mutatie leeg complexmatig
worden verkocht. In tegenstelling tot het doorexploiteerscenario wordt de huur voor deze
verhuureenheden niet aangepast, maar wordt daarvoor in de plaats de verwachte
verkoopkasstroom opgenomen. Aan het einde van een 15-jarige DCF-periode wordt een
eindwaarde van de nog niet verkochte verhuureenheden opgenomen. De kasstromen in de
15-jarige DCF-periode en deze eindwaarde worden vervolgens contant gemaakt naar
balansdatum en opgeteld. De eindwaarde wordt bepaald op het verder uitponden van de
aan het eind van het 15e jaar nog niet verkochte woongelegenheden, waarbij de
mutatiekans gelijk wordt gehouden aan de mutatiekans in het doorexploiteerscenario.
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Macro economische parameters

Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening wordt gebruik
gemaakt van de voorgeschreven parameters in de basisversie van het
waarderingshandboek. Hierop wordt ten aanzien van de woon- en parkeergelegenheden dan
ook niet van afgeweken. Hieronder staan de parameters toegelicht.

Parameter 2026 2027 2028 e.v.
Leegwaardestijging regio 15,90% 6,00% 4,00% 2,00% 2,00%
Arnhem/Nijmegen

Gemeentelijke OZB (% van | 0,07% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07%
WO0Z)

Prijsinflatie 3,30% 3,20% 2,60% 2,20% 2,20%
Loonontwikkeling 6,70% 4,90% 4,20% 3,30% 3,30%
Bouwkostenontwikkeling 4,90% 4,20% 3,30% 3,30% 3,30%

De disconteringsvoet is de marktconforme rendementseis waartegen de verwachte
toekomstige inkomsten en uitgaven contant worden gemaakt. Voor studenten- en
extramurale zorgeenheden geldt dat alleen wordt gewerkt met een doorexploiteerscenario.
De disconteringsvoet wordt opgebouwd uit de volgende drie onderdelen:

- De risicovrije rentevoet;

- De vastgoedsector specifieke opslag;

- De opslag voor het markt- en objectrisico.

De hoogte van de risicovrije rentevoet wordt bepaald aan de hand van het 24-maands
historisch gemiddelde van de 10-jaar EURO area yield curve gebaseerd op triple AAA rated
staatsobligaties zoals gepubliceerd door de ECB. Doordat gebruik wordt gemaakt van het
24-maands gemiddelde, worden incidentele pieken van de rente op de peildatum van de
waardering voorkomen. De vastgoed sectorspecifieke opslag is een vastgoedsector
gebonden risico-opslag, welke dient ter compensatie voor het extra risico dat wordt gelopen
voor het investeren in vastgoed, ten opzichte van de risicovrije rente. Het percentage voor
de vastgoedsector specifieke opslag is ontleend aan waarderingsgegevens van toegelaten
instellingen.

Opbouw disconteringsvoet

Risicovrije rentevoet 2,77%

Vastgoed sectorspecifieke opslag 4,87%

De opslagen voor het markt- en objectrisico zijn gecombineerd. Deze gecombineerde opslag
is afhankelijk gesteld van drie kenmerken van de verhuureenheden:

- bouwjaar ingedeeld in vijf bouwjaarklassen;

- type verhuureenheid ingedeeld in vier typen;

- regio ingedeeld in vier regio’s.

Bij het bepalen van de marktwaarde is de full-versie van het waarderingshandboek
gehanteerd voor het zorg, maatschappelijk en commercieel bedrijfsonroerendgoed. De
variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd met
uitzondering van de volgende vrijheidsgraden. Toelichting vrijheidsgraden full-versie zorg,
maatschappelijk en commercieel bedrijfsonroerendgoed.
Voor de taxatie van het bedrijfsmatig (BOG), maatschappelijk (MOG) en zorgvastgoed
(ZOG) is gebruik gemaakt van verschillende parameters. Deze zijn onder te verdelen in:
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1. voorgeschreven parameters op basis van het Handboek;

2. vrijheidsgraden.

In onderstaande tabel is een opsomming gegeven van de vrijheidsgraden die bij BOG-,
MOG- en ZOG-vastgoed in de full-versie mogen worden aangepast ten opzichte van de
basisversie uit het handboek. Per vrijheidsgraad is aangegeven in hoeverre in de full-versie
gebruik is gemaakt van de vrijheidsgraden, alsook welke bron hiervoor is gebruikt.

Basis-versie

Vrijheidsgraad

Schematische

Aanpassing in Full-versie

vrijheid Geen optie Niet toegepast
Eigen inschattin Eigen inschatting taxateur. BOG-MOG op
Markthuur Co?, oratie 9 basis van marktreferenties. ZOG op basis
P van de normatieve huisvestingscomponent
Markthuur-stijging Prijsinflatie Conform basis-versie
Exit Yield Modelmatig Eigen m_schattlng tgxateur afgeleid uit
referentie-transacties.
Leegwaarde Niet van toepassing bij Niet van toepassing bij BOG-MOG-Z0OG
9 BOG-MOG-Z0G passing by
Leegwaarde Niet van toepassing bij | .. . - ) )
ontwikkeling BOG-MOG-70G Niet van toepassing bij BOG-MOG-Z0G
Disconteringsvoet Modelmatig Eigen inschatting taxateur afgeleid uit

referentie-transacties.

Mutatie- en Niet van toepassing bij | ,,. . . ) )
verkoopkans BOG-MOG-70G Niet van toepassing bij BOG-MOG-Z0OG
Normbedrag per m2 Eigen inschatting taxateur o.b.v. normen
Onderhoud BVO (o.a. Vastgoedtaxatiewijzer)
Teghr_nsche Geen optie Niet van toepassing bij BOG-MOG-Z0G
splitsingskosten
B_|Jzonder Geen optie Niet van toepassing bij BOG-MOG-Z0OG
uitgangspunten
Erfpacht Werkelijkheid Niet van toepassing
weergeven

Exploitatiescenario

Niet van toepassing bij
BOG-MOG-Z0G

Niet van toepassing bij BOG-MOG-Z0G

Inschakeling taxateur
De onroerende zaken in exploitatie gewaardeerd op basis van de full-versie is uitgevoerd
door een onafhankelijke en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het
Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT — www.nrvt.nl).

Uitgaven na eerste verwerking
Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie worden verwerkt in
overeenstemming met artikel 14a van de Regeling Toegelaten Instelling Volkshuisvesting
2015. De regeling maakt onderscheid tussen onderhoud en verbetering.

Onderhoudsuitgaven worden in het resultaat verwerkt, uitgaven die kwalificeren als
verbetering worden als onderdeel van de kostprijs van het vastgoed verwerkt.

Wanneer per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische
investeringsverplichtingen inzake DAEB- en Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie, waarbij de
geschatte kostprijs van de na-investering hoger is dan de aan de investeringsverplichting
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toe te rekenen marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering gebracht op de reeds
voor het betreffende investeringsproject bestede kosten en wordt voor het resterende deel
een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen aan de creditzijde voor de balans.
De afwaardering wordt in het resultaat verantwoord onder de post 'overige
waardeveranderingen'.

Herwaardering

Jaarlijks wordt op balansdatum de actuele waarde van de onroerende zaken in exploitatie
opnieuw bepaald. (Ongerealiseerde) winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de
actuele waarde worden verantwoord in de winst- en verliesrekening. Wanneer op
complexniveau de actuele waarde de boekwaarde op basis van de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs (kostprijs) overtreft, wordt een herwaarderingsreserve gevormd die
wordt toegelicht bij het eigen vermogen. De boekwaarde op basis van de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs betreft de initiéle verkrijgings- of vervaardigingsprijs. De mutatie van de
ongerealiseerde herwaardering vindt plaats ten laste van de overige reserves.

Vruchtgebruik

Op de aankoop van Hotel Bosch is voor de duur van dertig jaar (tot en met 2032), ten
behoeve van de Woningbouwvereniging Gelderland, het recht van vruchtgebruik gevestigd.
In verband hiermee is het complex gewaardeerd tegen marktwaarde en verminderd met de
waarde van het vruchtgebruik. Deze waarde groeit, in verband met het verstrijken van het
recht van vruchtgebruik gedurende de vruchtgebruikperiode, jaarlijks.

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Onroerende zaken die in het kader van een regeling Verkoop Onder Voorwaarden (VOV) zijn
overgedragen aan een derde en waarvoor Baston Wonen een terugkoopplicht kent, worden
aangemerkt als financieringsconstructie. De betreffende onroerende zaken worden
gewaardeerd tegen actuele waarde zijnde de met de koper overeengekomen contractprijs
(eerste waardering) en daarna de marktwaarde op basis van VOV. Deze marktwaarde wordt
jaarlijks bepaald op basis van de regionale prijsontwikkeling van soortgelijk vastgoed.

De jaarlijks ongerealiseerde waardeontwikkeling wordt in de winst- en verliesrekening
verantwoord onder de post niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden.

Indien de regeling voorziet in een terugkooprecht tegen een significant lagere
terugkoopprijs dan de realiseerbare waarde op het terugkoopmoment dan is de verwerking
overeenkomstig de terugkoopplicht.

Voor de in de regeling overeengekomen overdrachtswaarde wordt aan de creditzijde van de
balans een terugkoopverplichting opgenomen. Deze terugkoopverplichting wordt jaarlijks
gewaardeerd op basis van de regionale prijsontwikkeling van soortgelijk vastgoed en
getoetst aan de bij overdracht ontstane verplichting rekening houdend met de
contractvoorwaarden met betrekking tot de verdeling van de waardeontwikkeling. De
jaarlijkse ongerealiseerde waardeverandering van de terugkoopverplichting wordt
verantwoord onder de waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden.

Grondslagen voor de bepaling van de beleidswaarde

De beleidswaarde betreft de actuele waarde van het vastgoedbezit in exploitatie, gebaseerd
op een sociale disconteringsvoet en voortdurende exploitatie volgens het huidige beleid van
Baston Wonen. De bepaling van de beleidswaarde betreft een schatting die derhalve
schattingsonzekerheden in zich heeft.

De beleidswaarde van bedrijfsmatig, maatschappelijk en zorg onroerend goed alsmede
parkeergelegenheden wordt gelijkgesteld aan de marktwaarde in verhuurde staat.

Voor woongelegenheden wordt de beleidswaarde bepaald op basis van een contante waarde
van de verwachte toekomstige kasstromen gebaseerd op voortdurende exploitatie. De
waardering vindt plaats op complexniveau overeenkomstig die is opgenomen in Bijlage 2
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van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2025 (“"Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde 2025"). De basiskenmerken van de methodiek zijn als volgt:

- De aannames aangaande de geprognosticeerde kasstromen zijn gebaseerd op de
contractuele verplichtingen van de toegelaten instelling die rusten op het vastgoed. -
Het rekenmodel maakt gebruikt van een Netto Contante Waardeberekening (NCW),
ook wel Discounted cashflow (DCF) genaamd, gebaseerd op een exploitatieperiode
van zestig jaar. Dit betekent dat de inkomsten en uitgaven over deze termijn worden
geschat en dat deze aan de hand van een disconteringsvoet “contant” worden
gemaakt naar balansdatum.

- De gehanteerde disconteringsvoet over boekjaar 2025 4,22% voor het DAEB bezit en
4,76% voor het niet-DAEB bezit.

- In de beleidswaarde wordt uitgegaan van voortdurende exploitatie (een door
exploiteerscenario), derhalve wordt geen rekening gehouden met bijvoorbeeld
voorgenomen verkopen of sloop van vastgoed in exploitatie.

- De (huur)opbrengsten worden geschat op basis van intern bepaalde streefhuur vanaf
het ingeschatte moment van (huurders)mutatie, rekening houdend met de geldende
wettelijke kaders. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten voor
instandhoudingsonderhoud en mutatieonderhoud is gebaseerd op de eigen
onderhoudsbegroting, waarbij geldt dat:

o de onderhoudsbegroting is gebaseerd op de onderhoudscyclus van het object
op basis van instandhouding, voortvloeiend uit de door Baston Wonen
vastgestelde meerjarenonderhoudsbegroting. Voor zover ingrijpende
verbouwingen niet in deze meerjarenonderhoudsbegroting zijn opgenomen,
worden hiermee samenhangende geschatte uitgaven eveneens tot het
onderhoud gerekend.

o de verplichting tot het verduurzamen van woningen met een E, F of G label is
ingerekend conform de tabel in paragraaf 9.2.4.3 van het handboek
modelmatig waarderen marktwaarde 2025.

Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerlasten op basis van een gemiddelde
norm welk is gebaseerd op een inschatting van het langjarige kostenniveau.
Hieronder wordt verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te
relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze
worden opgenomen onder het hoofd “lasten verhuur en beheeractiviteiten” en
“Overige directe operationele lasten exploitatiebezit”.

Baston Wonen heeft bij de bepaling van de beleidswaarde uitgangspunten bepaald die mede
van inviloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van deze uitgangspunten zijn derhalve
van invloed op deze waarde. De uitgangspunten zijn nader opgenomen in de toelichting op
de balans.

Materiele vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd tegen
verkrijgings- of vervaardigingsprijs inclusief direct toerekenbare kosten, onder aftrek van
lineaire afschrijvingen gedurende de verwachte toekomstige gebruiksduur en zo nodig onder
aftrek van bijzondere waardeverminderingen.

Jaarlijks wordt beoordeeld of er sprake is van een bijzondere waardevermindering. Er is
sprake van een bijzondere waardevermindering indien voor een langere periode verwacht
wordt dat de kosten van de aanwending van de betreffende activa niet (geheel) gedekt
worden uit de exploitatie, dan wel indien sprake is van bestemmingswijzigingen. Op
gronden wordt niet afgeschreven.

Gehanteerde afschrijvingstermijnen:
- Kantoorpand 30 jaar
- Kantoorinventaris 10 jaar
- Hardware 3 jaar
- Software 5 jaar
- Vervoermiddelen 5 jaar
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Financiéle vaste activa

Latente belastingvordering

Onder de financiéle vaste activa zijn actieve belastinglatenties opgenomen indien en voor
zover het waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kunnen
plaatsvinden. Deze actieve latenties zijn gewaardeerd op basis van contante waarde tegen
de netto rentevoet van 2,53%, ofwel de gemiddelde rentevoet onder aftrek van 25,8%
vennootschapsbelasting, van de leningenportefeuille en hebben overwegend een langlopend
karakter.

De actieve belastinglatenties hebben betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering
in de commerciéle jaarrekening en de fiscale jaarrekening.

De latente belastingvordering is opgebouwd uit de contante waarde van het verschil tussen
de commerciéle en fiscale waardering van de embedded derivaten en het verschil tussen de
commerciéle en fiscale waardering per 1/1/2008 van de leningenportefeuille tot einde
looptijd.

Deelnemingen

Deelnemingen in groepsmaatschappijen en overige deelnemingen waarin invloed van
betekenis kan worden uitgeoefend worden gewaardeerd volgens de netto
vermogenswaardemethode. Invloed van betekenis wordt in ieder geval verondersteld
aanwezig te zijn bij een aandeelhoudersbelang van meer dan 20%.

De nettovermogenswaarde wordt berekend volgens de grondslagen die gelden voor deze
jaarrekening; voor deelnemingen waarvan onvoldoende gegevens beschikbaar zijn voor
aanpassing van deze grondslagen, wordt uitgegaan van de waarderingsgrondslagen van de
betreffende deelneming.

Overige financiéle vaste activa

De onder financiéle vaste activa opgenomen overige vorderingen omvatten verstrekte
leningen en overige vorderingen, alsmede gekochte leningen en obligaties die tot het einde
van de looptijd zullen worden aangehouden. Deze vorderingen worden initieel gewaardeerd
tegen reéle waarde. Vervolgens worden deze leningen en obligaties gewaardeerd tegen de
geamortiseerde kostprijs. Indien er bij de verstrekking van leningen of de verwerving van
obligaties sprake is van disagio of agio, wordt dit gedurende de looptijd ten gunste
respectievelijk ten laste van het resultaat gebracht als onderdeel van de effectieve rente.
Ook transactiekosten worden verwerkt in de eerste waardering en als onderdeel van de
effectieve rente ten laste van het resultaat gebracht. Bijzondere waardeverminderingen
worden in mindering gebracht op de geamortiseerde kostprijs en direct verantwoord in de
winst- en verliesrekening.

Bijzondere waardeverminderingen van financiéle vaste activa

Ook voor financiéle instrumenten beoordeelt Baston Wonen op iedere balansdatum of er
objectieve aanwijzingen zijn voor bijzondere waardeverminderingen van een financieel
actief of een groep van financiéle activa. Bij aanwezigheid van objectieve aanwijzingen voor
bijzondere waardeverminderingen bepaalt Baston Wonen de omvang van het verlies uit
hoofde van de bijzondere waardeverminderingen en verwerkt dit direct in de winst- en
verliesrekening.

Bij financiéle activa die gewaardeerd zijn tegen geamortiseerde kostprijs wordt de omvang
van de bijzondere waardevermindering bepaald als het verschil tussen de boekwaarde van
het actief en de best mogelijke schatting van de toekomstige kasstromen, contant gemaakt
tegen de effectieve rentevoet van het financiéle actief zoals die is bepaald bij de eerste
verwerking van het instrument. Het waardeverminderingsverlies dat daarvoor opgenomen
was, dient te worden teruggenomen indien de afname van de waardevermindering verband
houdt met een objectieve gebeurtenis na afboeking. De terugname wordt beperkt tot
maximaal het bedrag dat nodig is om het actief te waarderen op de geamortiseerde
kostprijs op het moment van de terugname, als geen sprake geweest zou zijn van een

.L Jaarverslag 2025 - Baston Wonen Pagina 96 van 146



bijzondere waardevermindering. Het teruggenomen verlies wordt in de winst- en
verliesrekening verwerkt.

Viottende activa
Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop

De voorraden woongelegenheden, en ander vastgoed bestemd voor verkoop, zijn
gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-
opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele beoordeling van de voorraden.

De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten
die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-
opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te
maken kosten voor voltooiing en verkoop.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop

Het vastgoed in ontwikkeling bestaat uit grondposities waarop niet zelf wordt ontwikkeld.
De overige voorraden worden gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs of lagere
opbrengstwaarde. De vervaardigingsprijs omvat alle kosten die samenhangen met de
verkrijging of vervaardiging, alsmede gemaakte kosten om de voorraden op hun huidige
plaats en in hen huidige staat te brengen.

De opbrengstwaarde is de geschatte verkoopprijs onder aftrek van direct toerekenbare
verkoopkosten. Bij de bepaling van de opbrengstwaarde wordt rekening gehouden met de
incourantheid van de voorraden.

Overige voorraden

De overige voorraden betreft de magazijnvoorraad. Waardering van de magazijnvoorraad
heeft plaatsgevonden tegen laatst betaalde inkoopprijzen. Daarbij wordt rekening gehouden
met een aftrek voor incourantheid.

Vorderingen

De vorderingen zijn bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en vervolgens
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De reéle waarde en geamortiseerde
kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Noodzakelijk geachte voorzieningen voor
mogelijke verliezen als gevolg van oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze
voorzieningen zijn bepaald op basis van individuele beoordeling van de vorderingen.

Voorziening dubieuze debiteuren
De voorziening wordt berekend als vast percentage (75%) van de huurachterstand
vertrokken debiteuren.

Liquide middelen

De liquide middelen zijn gewaardeerd tegen de nominale waarde en staan, voor zover niet
anders vermeld, ter vrije beschikking van de rechtspersoon.
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Eigen vermogen

In de herwaarderingsreserve worden de ongerealiseerde waardevermeerderingen van de
onroerende zaken in exploitatie opgenomen. Er is sprake van ongerealiseerde
waardevermeerderingen wanneer de marktwaarde van een waarderingscomplex op
balansdatum hoger is dan de boekwaarde op basis van de oorspronkelijke aanschaffingsprijs
zonder rekening te houden met afschrijvingen en afwaarderingen. Het gerealiseerde deel
van de herwaarderingsreserve van tegen marktwaarde gewaardeerde onroerende zaken in
exploitatie wordt rechtstreeks ten gunste van de overige reserves gebracht. De overige
reserves staan ter vrije beschikking van het bestuur. Conform de Woningwet/BTIV-regels
zullen deze vrije reserves uitsluitend aangewend worden voor werkzaamheden op het
gebied van de volkshuisvesting.

Voorzieningen

Voorzieningen zijn gevormd voor in rechte afdwingbare of feitelijke verplichtingen en
verliezen die op balansdatum bestaan, waarbij het waarschijnlijk is dat een uitstroom van
middelen noodzakelijk is en waarvan de hoogte redelijkerwijs kan worden geschat.
Voorzieningen zijn tegen nhominale waarde opgenomen.

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw, woningverbeteringen en
herstructurering

Bij de bepaling van voorzieningen is uitgegaan van in rechte afdwingbare of feitelijke
verplichtingen die op de balansdatum bestaan. Tot de feitelijke verplichtingen zijn ook
gerekend verplichtingen die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en
extern gecommuniceerd”. Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de corporatie zijn
gedaan richting huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen
inzake toekomstige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke
verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de corporatie rondom
projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de
formalisering van de definitieve ontwerpfase heeft plaatsgevonden, resulterend in een
getekende aanneemovereenkomst. Indien er een bouwvergunning aangevraagd moet
worden om het project te kunnen starten dient deze tevens aangevraagd te zijn.

Bij investeringen in bestaande complexen wordt een voorziening gevormd indien de
verwachte uitgaven van de investering hoger zijn dan de verwachte stijging van de
marktwaarde van het complex als gevolg van deze investering. Voor het verschil tussen de
investering en de verwachte stijging van de marktwaarde wordt een voorziening gevormd,
indien en voor zover de uitgaven met betrekking tot een investering in bestaand vastgoed
nog niet in de balans zijn verwerkt.

Bij een nieuwbouwproject wordt een voorziening gevormd indien de investering in het
vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie hoger is dan de verwachte
marktwaarde van het vastgoed bij oplevering. Voor het verschil tussen de investering en de
verwachte marktwaarde bij oplevering wordt een voorziening gevormd, indien en voor zover
de uitgaven met betrekking tot het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
nog niet in de balans zijn verwerkt.

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen nieuwbouw of
herstructurering zijn als overige waardeverandering in mindering gebracht op de
boekwaarde van het complex waartoe de investeringen gaan behoren. Indien en voor zover
de verwachte verliezen de boekwaarde van het betreffende complex overtreffen, wordt voor
het meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband
verstaan de netto contante waarde van alle investeringsuitgaven minus aan deze
investering toe te rekenen toekomstige ontvangsten en uitgaven.

Overige voorzieningen

Ten behoeve van toekomstige ambtsjubilea wordt een voorziening getroffen, op basis van
de verwachte uitkeringshoogte en de blijfkans. Deze voorziening wordt opgenomen tegen
contante waarde, de rekenrente bedraagt 5%.
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Pensioenvoorziening

De (vroeg)pensioenen van de werknemers zijn ondergebracht bij Stichting Pensioenfonds
voor de Woningcorporaties (SPW). De betreffende pensioenregeling kwalificeert zich als een
toegezegde-pensioenregeling aangezien de pensioenuitkeringen aan de deelnemers niet
uitsluitend afhankelijk zijn van de pensioengrondslagen/salarissen van de deelnemers. Het
SPW stelt overigens dat de pensioenregeling een toegezegde-bijdrageregeling betreft.

De pensioenregeling is in de jaarrekening verwerkt als een toegezegde-bijdrageregeling
omdat overeenkomstig RJ271.310 voldaan is aan de voorwaarden dat:
a) de corporatie is aangesloten bij een bedrijfstakpensioenfonds en tezamen met
andere rechtspersonen dezelfde pensioenregeling toepast en
b) de corporatie geen verplichting heeft tot het voldoen van aanvullende bijdrage in
geval van een tekort bij het bedrijfstakpensioenfonds, anders dan het voldoen van
hogere toekomstige premies.
Dit betekent dat de verschuldigde premiebijdragen rechtstreeks in de winst- en
verliesrekening als pensioenlast worden verantwoord en dat de nog te betalen dan wel terug
te ontvangen bijdragen worden opgenomen onder de kortlopende schulden respectievelijk
vorderingen.

De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ultimo 2025 143,1% (ultimo 2024: 128,8%).
De beleidsdekkingsgraad bedraagt ultimo 2025 134,9% (ultimo 2024 130,3%). Met deze
beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds aan de minimaal vereiste dekkingsgraad
van 104,2% die is voorgeschreven door De Nederlandsche Bank (DNB). Er is daarom geen
sprake van een dekkingstekort. De dekkingsgraad is ook hoger dan de vereiste
dekkingsgraad van 126,1%. Er is daarom ook geen sprake van een reservetekort.

Baston Wonen heeft geen verplichting tot het voldoen van aanvullende bijdragen in geval
van een tekort bij SPW, anders dan het effect van hogere toekomstige premies.

Langlopende schulden

De langlopende leningen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reéle waarde.
Transactiekosten die direct zijn toe te rekenen aan de verwerving van de schulden worden
in de waardering bij eerste verwerking opgenomen. Schulden worden na eerste verwerking
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag, rekening
houdend met agio of disagio en onder aftrek van transactiekosten.

Het verschil tussen de bepaalde boekwaarde en de uiteindelijke aflossingswaarde wordt
samen met de verschuldigde rentevergoeding zodanig bepaald dat de effectieve rente
gedurende de looptijd van de schulden in de winst- en verliesrekening wordt verwerkt.

De aflossingsverplichting voor het komend jaar van de langlopende schulden is opgenomen
onder de kortlopende schulden. In verband met het beheersen van renterisico’s wordt
gebruik gemaakt van derivaten.

In het belang van de volkshuisvesting is sectorbreed naar een structurele oplossing gezocht
voor woningcorporatie Vestia. In 2021 hebben 251 corporaties bijgedragen aan een
oplossing voor de hoge rentelasten van Vestia. Corporaties hebben met Vestia nieuw
afgesloten leningen met lage rentes uitgeruild met leningen van Vestia die een hogere rente
kennen, waardoor per saldo een herverdeling van de rentelasten tussen de corporatie en
Vestia heeft plaatsgevonden.

Baston Wonen heeft hieraan deelgenomen, wat resulteerde in een lening met een nominale
hoofdsom van € 1.192.315 en een volkshuisvestelijke bijdrage in de vorm van agio van €
1.852.492, welke in 2021 ten laste van het resultaat is gebracht.

De nominale hoofdsom wordt afgelost na 40 jaar. De rente bedraagt 4,86% gedurende de
hele looptijd. Jaarlijks wordt rente betaald en valt een deel van het agio vrij, bestaande uit
het verschil tussen de in betreffend jaar betaalde rente en de berekende effectieve rente.
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Terugkoopverplichting verkoop van woningen onder voorwaarden (VOV)

In het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden heeft de corporatie een
terugkoopverplichting die mede afhankelijk is van de ontwikkeling van de waarde van de
woningen in het economisch verkeer. De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd
op basis van de waardeontwikkelingen van soortgelijk vastgoed.

Operationele leasing

Leasecontracten waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbonden aan de
eigendom niet bij de corporatie ligt, worden verantwoord als operationele leasing.
Verplichtingen uit hoofde van operationele leasing worden, rekening houdend met
ontvangen vergoedingen van de lessor, op lineaire basis verwerkt in de winst-en-
verliesrekening over de looptijd van het contract.

Afgeleide Financiéle Instrumenten (derivaten)

Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle instrumenten (zoals
vorderingen en schulden), als afgeleide financiéle instrumenten (derivaten) verstaan. In de
toelichting op de onderscheiden posten van de balans wordt de reéle waarde van het
betreffende instrument toegelicht als die afwijkt van de boekwaarde. Indien het financiéle
instrument niet in de balans is opgenomen wordt de informatie over de reéle waarde
gegeven in de toelichting op de “Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen”.

Primaire financiéle instrumenten
Voor de grondslagen van de primaire financiéle instrumenten wordt verwezen naar de
behandeling per balanspost.

Kortlopende schulden

Kortlopende schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd tegen reéle waarde.
Kortlopende schulden worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen geamortiseerde
kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag rekening houdend met agio of disagio en onder
aftrek van transactiekosten. Dit is meestal de nominale waarde.

Grondslagen voor de resultaatbepaling
Opbrengstverantwoording
Algemeen

Functioneel model

Opbrengsten uit de levering van goederen worden verwerkt zodra alle belangrijke rechten
en risico’s met betrekking tot de eigendom van de goederen zijn overgedragen aan de
koper.

Opbrengsten uit de levering van diensten geschieden naar rato van de geleverde prestaties,
gebaseerd op de verrichte diensten tot aan de balansdatum in verhouding tot de in totaal te
verrichten diensten.

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Huuropbrengsten
Betreft de te ontvangen huren, exclusief de vergoedingen voor leveringen en diensten en
onder aftrek van huurderving en dotatie voorziening dubieuze debiteuren.

Opbrengsten servicecontracten

Dit betreffen ontvangen bedragen van huurders ter dekking van te maken en gemaakte
servicekosten. Jaarlijks vindt verrekening plaats op basis van de daadwerkelijke
servicekosten. De kosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.

Lasten servicecontracten
Dit betreffen de kosten die voortkomen uit de afgesloten servicecontracten.
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Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Onder deze post worden alle directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te
relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten. De indirecte kosten zijn op basis van een
verdeelsleutel toegerekend aan de kosten voor beheer- en verhuuractiviteiten. De
verdeelsleutel is gebaseerd op de verhouding direct en indirect aan de bedrijfsactiviteiten
toe te rekenen contractuele uren van het personeel.

Lasten onderhoudsactiviteiten

Onder deze post worden alle directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te
relateren aan de onderhoudslasten van de vastgoedportefeuille. Ook wordt een deel van de
indirecte kosten van de organisatie hieraan toegerekend.

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit
toegerekend die geen betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of
onderhoudsactiviteiten.

Nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Onder deze post worden de verkoopopbrengsten van bestaand bezit en verkopen uit
voorraad ondergebracht. Externe verkoopkosten zijn gesaldeerd met de verkoopopbrengst

Toegerekende organisatiekosten

Hier worden de indirecte kosten, personeelskosten en overige organisatiekosten opgenomen
die op basis van een verdeelsleutel zijn toe te rekenen aan de in het verslagjaar verkochte
woningen.

Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

De boekwaarde dient per het moment van verkoop te worden verwerkt in de winst- en
verliesrekening. Bij verkoop uit voorraad betreft dit de voorraadwaarde. Bij verkoop van
bestaand bezit betreft dit de marktwaarde in verhuurde staat conform het
waarderingshandboek.

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De overige waardeveranderingen hebben betrekking op waardeveranderingen die zijn
ontstaan door gedurende het verslagjaar nieuwe aangegane juridische en feitelijke
verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw, woningverbeteringen en
herstructureringen.

Verder worden onder deze post waardeveranderingen van grondposities opgenomen.
Toegerekende organisatiekosten aan investeringsprojecten worden eveneens onder deze
post verantwoord.

Tenslotte worden onder deze post de kosten van niet doorgegane projecten als
waardevermindering verantwoord.

Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De jaarlijkse mutatie van de marktwaarde in verhuurde staat van de vastgoedportefeuille in
exploitatie primo van het jaar wordt onder de niet gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille verantwoord.

Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden

Onder deze post worden zowel de jaarlijkse waardeveranderingen van de woningen
verkocht onder voorwaarden als de mutatie in de terugkoopverplichting opgenomen.
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Opbrengsten en kosten overige activiteiten
Kosten en opbrengsten welke geen relatie hebben met de primaire activiteiten worden
onder de post netto resultaat overige activiteiten gepresenteerd.

Overige organisatiekosten

Onder deze post worden o.a. de commissarissenvergoeding en de bijdrageheffing Autoriteit
woningcorporaties opgenomen. Ook wordt een deel van de kosten van de organisatie
hieraan toegerekend conform de aangescherpte definities rondom verhuur en beheer vanuit
Autoriteit Woningcorporaties.

Kosten omtrent Leefbaarheid

Directe en indirecte kosten die te relateren zijn aan leefbaarheid en niet direct noodzakelijk
zijn voor de verhuurexploitatie worden opgenomen onder de post leefbaarheid. De indirecte
kosten zijn op basis van een verdeelsleutel toegerekend aan de kosten voor leefbaarheid.
De verdeelsleutel is gebaseerd op de verhouding direct en indirect aan de
bedrijfsactiviteiten toe te rekenen contractuele uren van het personeel.

Financiéle baten en lasten

Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en effecten
Waardeveranderingen van de derivatenportefeuille worden opgenomen onder de post
waardeveranderingen van financiéle vaste activa en effecten.

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Hieronder worden opgenomen de renteopbrengsten uit beleggingen en renten van
vorderingen.

Rentelasten en soortgelijke kosten

Onder de rentelasten worden opgenomen de over vreemd vermogen verschuldigde rente
zoals leningen o/g en rekening-courant krediet, rente toegevoegd aan egalisatierekeningen
en overige kosten van geldleningen.

Belastingen

Corporaties zijn verplicht over hun integrale activiteiten vennootschapsbelasting te betalen.
De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de
winst-en-verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele verliezen
uit voorgaande boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen)
en vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt
rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de latente belastingvorderingen en
latente belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in het te hanteren belastingtarief.

Verwerking fiscaliteit

Ten aanzien van de acute belastinglast en belastinglatenties in de jaarrekening heeft Baston
Wonen een aantal standpunten ingenomen die eerst bij afwerking van de aangifte over de
verslagjaren door de fiscus zullen worden getoetst. Voor de jaren tot en met 2021 is de
aangifte definitief vastgesteld. Voor het jaar 2024 wordt de aangifte binnenkort in
behandeling genomen bij de Belastingdienst.

De belangrijkste standpunten betreffen:
- de waardebepaling van de ontwikkelrechten;
- het onderscheid tussen onderhoudskosten en investeringen;
- de verwerking van projectontwikkelingsresultaten;
- de systematiek van afwaardering van huurwoningen op basis van gedaalde WOZ-
waarden.

Dientengevolge kan de fiscale last over 2025 en voorgaande jaren nog wijzigingen
ondergaan en belastinglatenties een andere waarde kennen.
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Toelichting op de onderscheiden posten van de balans
(bedragen x € 1.000,-)

B1. DAEB vastgoed in exploitatie 2025 2024
Stand per 1 januari
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 142.383 127.950
Cumulatieve herwaarderingen 438.098 390.615
Boekwaarde per 1 januari 580.481 518.565
Mutaties
Investeringen DAEB vg in expl. 15.095 2.626
Aankoop DAEB vg in expl. vanuit Niet-DAEB - 37
Herwaarderingen DAEB vg in expl. 32.761 53.136
Overboeking van vastgoed in ontwikkeling (initiéle

o , - 11.770
verkrijgingsprijs)
Overboeking van vastgoed in ontwikkeling (herwaardering) - -3.666

Overige waardeverminderingen en terugnemingen -7.492 -
Onttrekking voorziening onrendabele investeringen en 7210 -1.987
herstructurering

Totaal mutaties 33.154 61.916

Stand per 31 december

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 157.478 142.383
Cumulatieve herwaarderingen 456.157 438.098
Boekwaarde per 31 december 613.635 580.481
B2. Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 2025 2024
Stand per 1 januari

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 14.065 14.065
Cumulatieve herwaarderingen 13.824 10.722
Boekwaarde per 1 januari 27.889 24.787
Mutaties

Investeringen - uitgaven na eerste verwerking- verkrijgingsprijs - -
Desinvestering naar DAEB vg in expl. - -37
Overige waardeverminderingen en terugnemingen - -
Herwaarderingen niet-DAEB vg in expl. -766 3.140
Totaal mutaties -766 3.103

Stand per 31 december

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 14.065 14.065
Cumulatieve herwaarderingen 13.058 13.824
Boekwaarde per 31 december 27.123 27.889
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Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet na
de eerste verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het
Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de
marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van
de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (*Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde’).

Baston Wonen hanteert voor het merendeel van haar onroerende zaken in exploitatie de
basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. In de basisversie wordt
de waardering van het vastgoed op portefeuilleniveau en de daaraan gerelateerde
herwaarderingsreserve modelmatig bepaald. Bij deze waardering is geen taxateur
betrokken. Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde actuele waarde
van het vastgoed afwijkt van de actuele waarde die met betrokkenheid van een taxateur tot
stand zou zijn gekomen. Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat ultimo
2025 is gebruik gemaakt van meerdere macro economische parameters. Deze parameters
zijn conform het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde, peildatum 31-12-2025,
toegepast.

Marktwaarde

Baston Wonen heeft gekozen voor de toepassing van de basisversie van het Handboek
modelmatig waarderen van de vastgoedportefeuille. Dit betekent dat de waardering ten
behoeve van de jaarrekening bepaald wordt zonder tussenkomst van een taxateur. Het
handboek wordt jaarlijks geactualiseerd. In dit handboek wordt gesteld dat toepassing van
de basisversie leidt tot een getrouwe weergave van de marktwaarde in verhuurde staat op
portefeuilleniveau, toepassing van de full-versie leidt tot een getrouwe weergave op
complexniveau.

Ieder jaar wordt na 1 juli het handboek gevalideerd op basis van de waarderingsuitkomsten
van het bezit van corporaties die de full-versie toepassen, dat wil zeggen de waardering
gebruikmakend van een externe taxateur op balansdatum van het daaraan voorafgaande
boekjaar. Dit vormt input om de basisversie eventueel aan te passen. De validatie eis
daarbij is dat voor ten minste 90% van de portefeuilles het verschil tussen de
basiswaardering en full waardering beperkt moet blijven tot maximaal + of - 10%.

De inzichten van de validatie 2025 zijn vanzelfsprekend nog niet bekend met betrekking tot
de waardering volgens de basisversie naar de stand van 31 december 2025 en dan ook niet
meegenomen bij de totstandkoming van deze jaarrekening.
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Beleidswaarde

De beleidswaarde bedraagt:
Bedrag x € 1.000, - 2025 2024

DAEB € 370.963 € 414,087
Niet-DAEB € 25.624 € 27.459
Beleidswaarde totaal € 396.587 € 441.547

Voor de bepaling van de beleidswaarde 2025 zijn onderstaande uitgangspunten gehanteerd:
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Gemiddelde streefhuur

per maand

EGW € 784,03 € 1.387,66
MGW € 673,79 € 1.148,49
Totaal € 733,63 €1.175,61
Norm beheerlasten € 1.028,26 € 1.028,26
Norm onderhoudslasten € 3.504,74 € 4.387,67
Aantal eenheden met een 352 0

E/F/G label

Streefhuur

Het streefhuurbeleid van Baston Wonen Stichting is als volgt:

Voor DAEB-woningen: gemiddeld 95% max. redelijk conform het vastgestelde huurbeleid
van 29 augustus 2025. Binnen dit beleid wordt iedere individuele DAEB-woning op een
specifiek vastgestelde huurklasse afgetopt.

Voor niet-DAEB woningen: gemiddeld 100% max. redelijk conform het vastgestelde
huurbeleid van 29 augustus 2025.

Onderhoud
De ingerekende onderhoudslasten bestaan uit de volgende elementen:
- Reparatie en klachtenonderhoud
- Mutatieonderhoud
- Contractonderhoud
- Planmatig onderhoud

De in de meerjarenonderhoudsbegroting opgenomen geschatte lasten inzake reparatie- en
klachtenonderhoud alsmede mutatie onderhoud zijn mede gebaseerd op ervaringscijfers
vanuit het verleden welke worden geindexeerd met de bouwkostenindex. Het geschatte
contractonderhoud is gebaseerd op aangegane respectievelijk naar verwachting af te sluiten
onderhoudscontracten voor de betreffende installaties. Het planmatige onderhoud is
gebaseerd op de meerjarenonderhoudsbegroting (MJOB) van Baston Wonen Stichting welke
in 2025 is geactualiseerd. De MJOB gaat uit van al die werkzaamheden die meerjarig (zowel
de lange als korte onderhoudscycli) moeten worden uitgevoerd om een complex in zodanig
technische en bouwkundige staat te houden dat sprake is en blijft van minimaal een
conditiescore 4.

Baston Wonen Stichting beschikt over een door het bestuur en raad van commissarissen
goedgekeurde MJOB voor 60 jaar. De MJOB is gebaseerd op de bekende onderhoudsstaat
van het bezit. Om de onderhoudsstaat actueel te houden verricht Baston Wonen Stichting
conditiemetingen. De meest recente conditiemetingen dateren van 2025. De
conditiemetingen worden conform periodieke actualisatie uitgevoerd waardoor eens in de 3
jaar ieder complex opgenomen wordt.

Bij het opstellen van de MJOB houdt Baston Wonen Stichting rekening met prijzen conform
Rader Advies.
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De timing wanneer verschillende onderhoudscycli worden uitgevoerd, is gebaseerd op een
schatting. Het daadwerkelijke jaar van uitvoering is niet exact voorspelbaar en afhankelijk
van meerdere factoren. De impact van een individuele verschuiving in de tijd van planmatig
onderhoud in de 60 jaar prognose is van geringe betekenis op de uitkomst van de
beleidswaarde als geheel. Daarnaast zal een verschuiving op complexniveau
gecompenseerd kunnen worden met een verschuiving bij een ander complex. De omvang
van het planmatige onderhoud als geheel tendeert derhalve naar een ideaalcomplex. De
exacte timing van uitgaven valt derhalve onder de aanwezige schattingsonzekerheid.

In de MJOB worden veel verschillende cycli gebruikt. De cycli die qua bedrag de grootste
impact hebben zijn hieronder weergegeven:

Periodiciteit

Reinigen Repareren Vervangen

Daken 8 10 30
Dakgoten 1 30
Elektrische apparatuur 10 30 30
Kozijnen 8 16 30
Plafond 16 30
Schilderwerk 8 20
Trappen 1 50
Wanden 8 8 30
Zonwering 8 8 25
Vloeren 1 25 25
Leidingen 5 30
Ventilatie 8 16 30
Hang- en sluitwerk 1 20
Brandbeveiliging 10 10
Cv-installatie 5 15
Glas 30
Keuken 20

De MJOB is opgesteld rekening houdend met verwachte toekomstige ingrijpende
verbouwingen, renovaties, sloop, nieuwbouw en verkoop. Ten behoeve van de
beleidswaarde die gebaseerd dient te worden een 60 jaren doorlopende exploitatieperiode
zijn de volgende correcties doorgevoerd op de MJOB:
- Sloopcomplexen zijn opgevoerd qua verwacht onderhoud op basis van het
behouden van een minimale conditiescore van 4;
- Ingrijpende verbouwingen en renovaties zijn aangepast naar een situatie waarbij
regulier instandhoudingsonderhoud plaats zou vinden;
- Nieuwbouw en verkoop is buiten beschouwing gelaten.

EFG-labels

Baston Wonen Stichting heeft nog 343 eenheden waarop een EFG label van toepassing is.
Voor deze complexen is geen correctie doorgevoerd op de MJOB aangezien het aantal
dusdanig laag is dat opname van de normbedragen vanuit het Handboek modelmatig
waarderen niet leidt tot een materieel andere schatting van de beleidswaarde.

Achterstallig onderhoud
In de marktwaarde zijn geen uitgaven opgenomen voor het wegwerken van achterstallig
onderhoud.

Beheerlasten

De beheerlastennorm is gebaseerd op de inschatting voor het jaar 2025 in de door het
bestuur en raad van commissarissen goedgekeurde Meerjarenbegroting 2026, geschoond
voor incidentele lasten.
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Gevoeligheidsanalyse

De bepaling van de beleidswaarde is aan schattingen onderhevig. Teneinde inzicht te geven
in de potentiéle impact van een alternatieve schatting op de beleidswaarde uitkomst hebben
wij de navolgende gevoeligheidsanalyse verricht. In onderstaande tabel wordt aangegeven
welke effect een positieve of negatieve aanpassing van de schatting heeft op de
beleidswaarde 2025:

Effect op de Mutatie t.o.v. Effect op de
beleidswaarde uitgangspunt beleidswaarde
(bedrag x € 1.000,-)

Disconteringsvoet + 0,5% - 41.649 (-10,5%)
Streefhuur per maand + 10% + 1.251 (+0,3%)
Lasten onderhoud + €100,- - 14.798 (-3,7%)
Lasten beheer + €100,- - 14.798 (-3,7%)
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B3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 2025 2024

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 579 579
Cumulatieve herwaardering 3.854 2.624
Boekwaarde per 1 januari 4.433 3.203
Mutaties

Herwaardering vastgoedportefeuille verkopen onder voorwaarden 426 1.230
Totaal mutaties 426 1.230

Stand per 31 december

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 579 579
Cumulatieve herwaardering 4.280 3.854
Boekwaarde per 31 december 4.859 4.433

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 24
verhuureenheden opgenomen (2024: 24 eenheden).

B4. Onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen

exploitatie 2025 2024
Boekwaarde per 1 januari 222 1.013
Mutaties

Investeringen (initiéle verkrijgingen) 3.975 9.291

Investeringen duurzaamheidsprojecten - -

Overboeking naar vastgoed in exploitatie nieuwbouwprojecten ~ 8.105
Herrubriceringen (naar vastgoed i/o bestemd voor de verkoop) - -
Onttrekking voorziening onrendabele top - -
Investeringen rechtstreeks - -
Winsten/verliezen als gevolg van van aanpassingen in de marktwaarde -4 -
Overige mutaties - -

Totaal mutaties 3.971 1.186

Stand per 31 december

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 4.193 222
Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen -995 -
Boekwaarde per 31 december 3.198 222

Onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
De onroerende zaken in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie zien ultimo 2024 en
ultimo 2025 geheel toe op het project Reisenakker.
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B5. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de

exploitatie 2025 2024
Stand per 1 januari

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 2.558 2.614
Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen -840 -837
Boekwaarde per 1 januari 1.718 1.777
Mutaties

Investeringen 52 131
Desinvesteringen -311 -187
Investeringen rechtstreeks - -
Desinvestering cumulatieve afschrijving 311 187
Afschrijvingen rechtstreeks - -
Afschrijvingen -168 -190
Totaal mutaties -116 -59

Stand per 31 december

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 2.299 2.558
Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen -697 -840
Boekwaarde per 31 december 1.602 1.718
Zekerheidsstelling

De activa in exploitatie dienen tot zekerheid voor leningen en de rekeningcourant faciliteit
van € 3 miljoen, met uitzondering van Hotel Bosch (marktwaarde ultimo 2025: € 832.324).

WOZ-waarde
De totale WOZ-waarde van de activa in exploitatie bedroeg in 2025 (peildatum 1-1-2024)
circa € 843 miljoen (2024: € 789 miljoen).

Brand- en stormverzekering

De activa, met uitzondering van de bijzondere gebouwen (zoals een kantoorgebouw), zijn
verzekerd tegen een vast bedrag per VHE. De overige gebouwen zijn apart benoemd en
verzekerd tegen herbouwwaarde.
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FINANCIELE VASTE ACTIVA

B6. Latente belastingvorderingen 2025

2024

Boekwaarde per 1 januari 2.646

Mutaties

Mutatie latente belastingvordering -391
Dotatie/waardemutatie -
Vrijval latentie -

2.531

115

Totaal mutaties -391

115

Het verloop van de latente belastingvorderingen over het jaar 2025 met betrekking tot de
diverse onderdelen is als volgt:

Verloop van de latente Embedded Afschrijvings- Marktwaarde
belastingvorderingen derivaten potentieel leningen Totaal
Boekwaarde per 1 2.583 ; 63 2.646
januari

Dotatie -812 422 -1 -391
Vrijval - - -

Effect definitieve ) _ _

aangifte

Waardemutatie - - -

Boekwaarde per 31 1.771 422 62 2.255
december

De latente belastingvordering is opgebouwd uit de contante waarde van het verschil tussen
de commerciéle en fiscale waardering van de embedded derivaten, het fiscale
afschrijvingspotentieel en het verschil tussen de commerciéle en fiscale waardering per 1-1-

2008 van de leningportefeuille tot einde looptijd.

De latente VPB-vordering wordt contant gemaakt tegen de gemiddelde rentevoet 2025 van
de leningportefeuille onder aftrek van 25,8% VPB. Deze gemiddelde rentevoet onder aftrek

van 25,8% VPB bedraagt voor 2025 2,53% (2024: 2,70%).

De nominale waarde van de latente belastingvordering, exclusief fiscaal
afschrijvingspotentieel, bedraagt ultimo 2025 € 2,582 miljoen.

De nominale waarde van de latente belastingvordering is als volgt te specificeren:

2025 2024
Embedded derivaten: 2.515 3.897
Agio Vestia lening: - -
Marktwaarde leningen: 67 70
2.582 3.967

In de komende tien jaar verwacht Baston Wonen woningen uit vastgoed in exploitatie te
verkopen. Omdat formeel nog geen verkoopvijver is vastgesteld en nog geen actief
verkoopplan is opgesteld, is het verschil tussen het commerciéle en fiscale verkoopresultaat
moeilijk in te schatten. Voor dit verschil is daarom geen actieve belastinglatentie

opgenomen.

Het totale nominale verschil tussen de commerciéle en fiscale waardering van het vastgoed
in exploitatie bedraagt circa € 170 miljoen. Omdat de commerciéle waardering van het
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vastgoed hoger is dan de fiscale waardering wordt ook voor het fiscale
afschrijvingspotentieel geen belastinglatentie opgenomen.

De totale omvang van de niet gewaardeerde en beperkt in de tijd te verrekenen niet-
aftrekbare rentelast in verband met de ATAD-regeling bedraagt per ultimo 2025 € 12,4
miljoen. Deze post is niet gewaardeerd in de balans omdat op basis van de verwachte
fiscale resultaten niet aannemelijk is dat dit verschil zal kunnen worden gecompenseerd.

VLOTTENDE ACTIVA

B9. Voorraden 2025 2024
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 3.118 2.915
Voorraad grondposities 90 94
Magazijnvoorraad

3.208 3.009

Boekwaarde per 31 december

De magazijnvoorraad betreft kleinschalige materialen die door eigen medewerkers worden
gebruikt bij klachtenonderhoud en woningmutaties.

B10. Huurdebiteuren 2025 2024
Huurdebiteuren 230 232
Boekwaarde per 31 december 230 232

Deze post betreft de vordering op zittende huurders. De vordering is 0,78% van de
jaarlijkse huuropbrengst.

B11. Belastingen en premies sociale verzekeringen 2025 2024
Vennootschapsbelasting 783 822
Boekwaarde per 31 december 783 822
B12. Liquide middelen 2025 2024

Kas 1 1
Rabobank 2.525 5.638
Boekwaarde per 31 december 2.526 5.639
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Het eigen vermogen is als volgt opgebouwd:

B13. EIGEN VERMOGEN

2025 2024
Herwaarderingsreserve 477.283 461.142
Overige reserves 16.528 -20.313
Herwaarderingsreserve 477.283 461.142
Resultaat na belastingen van het boekjaar 29.972 52.983
Totaal eigen vermogen 523.785 493.812
Verloopoverzicht eigen vermogen 2025 2024
Herwaarderingsreserve
Boekwaarde 1 januari 457.315 403.721
Mutaties
Desinvesteringen - -
Mutatie herwaardering 15.688 53.594
Mutatie herwaardering VOV - -
Totaal mutaties 15.688 53.594
Stand per 31 december 473.004 457.315
Boekwaarde VOV 1 januari 3.827 2.624
Mutaties
Desinvesteringen - -
Mutatie herwaardering - -
Mutatie herwaardering VOV 453 1.203
Totaal mutaties 453 1.203
Stand VOV per 31 december 4.280 3.827
Overige reserves
Boekwaarde 1 januari ~20.313 93.017
Mutaties
Resultaat voorgaand boekjaar 52.983 -58.533
Niet gerealiseerde mutatie herwaardering - -
Mutatie herwaardering VOV -453 -1.203
Realisatie uit herwaarderingsreserve -15.689 -53.593
Totaal mutaties 36.841 -113.329
Stand per 31 december 16.528 -20.313
Resultaat na belastingen van het boekjaar
Resultaat boekjaar 29.972 52.983
Totaal resultaat boekjaar 29.972 52.983
Stand per 31 december 523.785 493.812
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Resultaat boekjaar

In de statuten van Baston Wonen Stichting is geen bepaling opgenomen met betrekking tot
de resultaatbestemming, anders dan dat het besteed moet worden binnen de kaders van de
woningwet. In paragraaf 9.1 van de jaarrekening wordt het voorstel voor
resultaatbestemming nader toegelicht.

Herwaarderingsreserve

Per 31 december 2025 is in totaal circa € 477,2 miljoen aan herwaarderingsreserve
opgenomen in het eigen vermogen (2024: € 461,2 miljoen). Dit bestaat enerzijds uit het
positieve verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie
en de kostprijs /verkrijgings- of vervaardigingsprijs (€ 472,9 miljoen) en anderzijds uit het
verschil tussen de actuele waarde en de boekwaarde van de onroerende zaken verkocht
onder voorwaarden (€ 4,2 miljoen). Voor de realiseerbaarheid van de waarde van de
onroerende zaken in exploitatie en het hiermee samenhangende deel van de
herwaarderingsreserve verwijzen wij naar het bestuursverslag.

Overige reserves

Aan de overige reserves is het resultaat van vorig boekjaar toegevoegd en de eventuele
vrijval van de herwaarderingsreserve uit ver- en terugkopen. Daarnaast is de toevoeging
aan de herwaarderingsreserve vanwege de ongerealiseerde herwaardering in het boekjaar
onttrokken aan de overige reserves.

B14. VOORZIENINGEN

Voorzieningen onrendabele investeringen en

herstructureringen 2025 2024

Boekwaarde per 1 januari 7.210 1.977
Bij: voorziening ORT nieuwbouw 2.492 9.198
Ontrekking voorziening onrendabele investeringen -8.205 -3.965
Af: vrijval i.v.m. overheveling naar activa in exploitatie - -
Boekwaarde per 31 december 1.497 7.210
Overige voorzieningen 2.025 2.024
Boekwaarde per 1 januari 68 67
Mutatie voorziening 6 1

Toevoeging voorziening - -
Onttrekking voorziening - -

Boekwaarde per 31 december 74 68

Overige voorzieningen
De overige voorzieningen zien volledig toe op ambtsjubilea.
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B15. LANGLOPENDE SCHULDEN

Leningen kredietinstellingen 2025 2024
Boekwaarde per 1 januari

Leningen kredietinstellingen 102.751 98.041
Amortisatie rente embedded derivaten -368 -461
Agio lening Vestia 2021 1.685 1.727
Mutaties

Bij: nieuwe leningen 12.500 5.000
Vrijval: agio rente Vestia lening -42 -42
Af: disagio rente embedded derivaten 98 93
Saldo mutaties 12.556 5.051
Boekwaarde per 31 december (lang en kort) 116.623 104.357
Af: aflossingen komend boekjaar -290 -290
Boekwaarde per 31 december 116.333 104.067
Het verloop van de amortisatie rente Vestia lening was als volgt:

Boekwaarde per 1 januari 1.685 1.727
Bij: amortisatie rente embedded derivaten -43 -42
Boekwaarde per 31 december 1.642 1.685
Het verloop van de amortisatie rente embedded derivaten was als

volgt:

Boekwaarde per 1 januari -368 -461
Bij: amortisatie rente embedded derivaten 98 93
Boekwaarde per 31 december -270 -368

Aflossingsverplichtingen binnen 12 maanden na afloop van het boekjaar zoals hierboven

toegelicht zijn opgenomen onder de schulden op korte termijn.

Aflossing
Aflossingsverplichtingen tot en met 2030 van het saldo per 31/12/23
zijn als volgt (in €):

-2026 290
-2027 290
-2028 290
-2029 290
-2030 5.290
Aflossingsverplichting > dan 5 jaar 108.800
Totaal 115.250

De leningportefeuille bestaat uit: 8 leningen van de NWB, 7 leningen van de BNG, 2
leningen van de Rabobank en 1 lening bij het ABP.

Rente en renterisico

De gemiddelde rentevoet van de leningportefeuille bedraagt ultimo 2025 3,41% (2024:
3,64%). Het per 31 december 2025 door het WSW geborgde leningbedrag is € 115,3

miljoen.
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Marktwaarde leningportefeuille
De marktwaarde van de geldleningen ultimo 2025 bedraagt € 129,9 miljoen (2024: € 117,6
miljoen).

Embedded derivaten

De reéle waarde van de embedded derivaten is gebaseerd op de geldende marktrente
ultimo boekjaar. De waarde mutatie wordt veroorzaakt door een hogere disconteringsvoet
ultimo 2025 vergeleken met 2024.

Overige schulden 2025 2024

Boekwaarde per 1 januari 15.244 14.569
Mutatie waardering embedded derivaten -5.495 675
Boekwaarde per 31 december 9.749 15.244

De NWB Bank heeft gebruik gemaakt van haar contractuele recht en daarmee is de lening
met ingang van 30 augustus 2023 gewijzigd in een fixe-lening met een vaste couponrente
van 4,875%. Voor het verschil met de actuele marktrente op 30.08.2023 is een voorziening
getroffen en deze valt gedurende de resterende looptijd van 25 jaar, met ingang van
30.08.2023 lineair vrij.

Baston Wonen heeft drie extendible leningen met de navolgende kenmerken:

e Lening 1: hoofdsom € 5 miljoen, ingangsdatum 3 september 2007, looptijd 49 jaar,
renteafspraken: 2007-2009: 1-m Euribor met max van 5%, 2009-2032: 4,69% en
2032-2056: 3-m Euribor of 4,69%

e Lening 2: hoofdsom € 10 miljoen, ingangsdatum 3 september 2007, looptijd 47 jaar,
renteafspraken: 2007 - 2009: 1-m Euribor met max van 5%, 2009-2029: vast
4,895% en 2029-2054: 3-m Euribor of 4,895% of marktconforme vaste rente

e Lening 3: hoofdsom € 10 miljoen, ingangsdatum 3 september 2007, looptijd 44 jaar,
renteafspraken: 2007-2009: 1-m Euribor met max van 5%, 2009-2026: vast
4,895% en 2026-2051: 3-m Euribor of 4,895% of marktconforme vaste rente

e Het gecumuleerd effect van de embedded derivaten op het eigen vermogen is €
9.749 duizend negatief.

Terugkoopverplichting woningen 2025 2024
verkocht onder voorwaarden

Boekwaarde per 1 januari 3.698 2.877
Terugkoopverplichting ontstaan bij verkoop - -
Mutaties op-/afwaarderingen 284 821
Afname verplichting ontstaan door terugkoop - -

Boekwaarde per 31 december 3.982 3.698
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Waarborgsommen 2024
Boekwaarde per 1 januari 115 115
Mutaties

Storting 15 -
Aflossing rechtstreeks geboekt - -
Aflossing -8 -
Saldo mutaties 7 -
Stand per 31 december 122 115
B16. KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan kredietinstellingen 2025 2024
Aflossing leningen komend boekjaar 290 290
Amortisatie vrijval agio Vestia lening komend boekjaar 43 42
Boekwaarde per 31 december 333 332
Schulden aan leveranciers 2025 2024
Schulden aan leveranciers 647 706
Boekwaarde per 31 december 647 706
Belastingen en premies sociale verzekeringen 2025 2024

Te betalen omzetbelasting 1.268 652
Te betalen loonbelasting voorgaand boekjaar 161 125
Boekwaarde per 31 december 1.429 777
Overige schulden en overlopende passiva 2025 2024

Niet vervallen rente geldleningen 721 642
Vooruitontvangen huur 237 249
Reservering verlofdagen 102 89
Nog te ontvangen facturen 172 135
Te verrekenen servicekosten voorgaand boekjaar 147 11
Overige 313 190
Boekwaarde per 31 december 1.692 1.316

De kortlopende schulden hebben een looptijd van minder dan één jaar.
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Niet in de balans opgenomen rechten, verplichtingen en regelingen

Obligo Waarborgfonds Sociale Woningbouw

WSW-deelnemers hebben naar het WSW een zogeheten obligoverplichting. In het kader van
het strategisch programma van het WSW is de obligoverplichting in 2021 omgezet in een
jaarlijks obligo en een gecommitteerd obligo. De inning van het jaarlijkse obligo is voor de
komende jaren ingerekend in de meerjarenbegroting conform de voorschriften van de
Autoriteit wonen en het WSW. In 2025 is € 27.723,- afgedragen.

Zolang het risicovermogen van het WSW voldoende is om eventuele betalingsverplichtingen
van de WSW-deelnemers over te nemen, wordt geen beroep gedaan op het gecommitteerde
obligo. Baston Wonen heeft een obligolening met een hoofdsom van € 2,65 miljoen
afgesloten waarover zij jaarlijks een bereidstellingsprovisie betaald. Op deze lening kan
aanspraak gemaakt worden indien het risicovermogen van het WSW te laag is.

Volmacht Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Vanuit het oogpunt van de beheersing van de risico’s in het stelsel vindt WSW het gewenst
om te beschikken over een notariéle “overeenkomst tot lastgeving met privatieve
werking/onherroepelijke volmacht”, vaak afgekort tot “volmacht”. Op grond van artikel 30
van het Reglement van Deelneming dienen corporaties op eerste verzoek van WSW een
volmacht te verstrekken. WSW verzocht daarom in oktober 2013 alle deelnemers een
dergelijke volmacht te verstrekken. Deze volmacht maakt het mogelijk om in geval van een
slechte financiéle situatie de zekerheden van WSW te vestigen op het onderpand (ingezet
bezit), zonder op dat moment afhankelijk te zijn van de betreffende corporatie en zonder
dat er twijfel zou kunnen ontstaan of dit een rechtmatige daad is van WSW. In 2014 is door
Baston Wonen de gevraagde volmacht aan het WSW verstrekt. Deze is momenteel nog
voldoende groot, waardoor Baston Wonen de gevraagde volmachtherziening in 2021 heeft
uitgesteld. Ook in 2025 was volmachtherziening niet nodig.

Verplichtingen nieuwbouw/vernieuwbouw/verduurzamingsprojecten

Ultimo 2025 bestaat er een verplichting voor met name verduurzamingsprojecten. De
openstaande verplichting eind 2025 bedraagt circa € 2 miljoen.

Leasecontracten

In 2021 zijn er nieuwe leasecontracten afgesloten voor in totaal vijf bedrijfsauto's met een
looptijd van vijf jaar. De contracten hebben eind 2025 een resterende looptijd van minder
dan 1 jaar. De resterende leaseverplichtingen inclusief btw en exclusief jaarlijkse indexatie
bedragen circa € 14,4k

Loopbaanontwikkeling

Baston Wonen heeft de verplichting van het loopbaanontwikkelingsbudget niet als
verplichting in de balans opgenomen. Het personeelsbestand kent een relatief hoog
gemiddelde leeftijd en daarmee wordt de kans op het gebruiken van het budget als laag
ingeschat. Daarnaast beschouwen wij het loopbaanontwikkelingsbudget als een onderdeel
van de normale jaarlijkse personeelslasten. Een eventuele invulling van dit budget heeft een
beperkt financieel belang.
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Financiéle instrumenten en risicobeheersing

Binnen het treasurybeleid dient het gebruik van financiéle instrumenten ter beperking van
inherente (rente-, looptijden- en markt-) risico's. Op grond van het vigerende interne
treasurystatuut is het gebruik van financiéle instrumenten slechts toegestaan, voor zover er
een materieel verband met het gefinancierde vermogen kan worden gelegd en de
toepassing ervan leidt tot een positie van de totale leningenportefeuille welke vergelijkbaar
is met een positie zonder gebruik te maken van deze instrumenten.

Valutarisico
Baston Wonen is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valutarisico.

Prijsrisico
Baston Wonen loopt risico's ten aanzien van de waardering van effecten, opgenomen onder
financiéle vaste activa en effecten.

Renterisico

Baston Wonen loopt renterisico over de rentedragende vorderingen en rentedragende
langlopende en kortlopende schulden. Voor vorderingen en schulden met variabele
renteafspraken loopt Baston Wonen risico ten aanzien van toekomstige kasstromen, met
betrekking tot vastrentende vorderingen en schulden loopt Baston Wonen risico's over de
marktwaarde. Met betrekking tot de vorderingen worden geen financiéle derivaten met
betrekking tot renterisico gecontracteerd. Met betrekking tot bepaalde vastrentende
schulden heeft Baston Wonen renteswaps gecontracteerd, zodat zij vaste rente betaalt en
variabele rente ontvangt.

Krediet-/liquiditeitsrisico

Baston Wonen heeft geen significante concentraties van kredietrisico. Baston Wonen heeft
een kredietfaciliteit bij de Rabobank van € 3 miljoen. Hiervoor dient het kantoorpand van
Baston Wonen als hypothecair onderpand.

Gebeurtenissen na balansdatum

Tot en met de datum van opmaken van de jaarrekening 2025 hebben zich geen
gebeurtenissen na balansdatum voorgedaan.
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Toelichting op onderscheiden posten van de winst- en

verliesrekening
(bedragen x € 1.000,-)

W1 Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

Huuropbrengsten

Huren

Af: huurderving wegens leegstand

Af: dotatie voorziening dubieuze debiteuren
Totaal

2025 2024
29.686 27.991
-200 -199
-74 -132
29.412 27.660

Huren betreft aan huurder in rekening gebrachte netto huren onder aftrek van netto

huurderving.

In 2025 heeft Baston Wonen een reguliere huurverhoging toegepast van gemiddeld 4,5%
voor de DAEB-woningen. Voor de niet DAEB is de huur met maximaal 4,1% verhoogd. Op
verzoek van enkele huurders is de huur verlaagd of bevroren in het kader van maatwerk,

daar waar de betaalbaarheid in het geding kwam.

De geografische onderverdeling van de netto huuropbrengsten kan als volgt worden

weergegeven:

Gemeente Zevenaar

Totaal

Opbrengsten servicecontracten

Opbrengsten servicecontracten
Af: derving wegens leegstand

Totaal opbrengsten servicecontracten:

29.412 27.660

29.412 27.660
2025 2024

839 812

-5 -5

834 807

Dit betreft ontvangen bijdragen van huurders en bewoners ter dekking van te maken en
gemaakte servicekosten. Deze kosten worden verantwoord onder de lasten

servicecontracten.

Lasten servicecontracten

Kosten leveringen en diensten

Totaal lasten servicecontracten

Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Toegerekende organisatiekosten
Totaal lasten verhuur en beheeractiviteiten
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844 839
844 839

2025 2024
2.894 2.614
2.894 2.614
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Lonen en salarissen 2025 2024

Lonen en salarissen 2.879 2.643
Externe inhuur en uitzendkrachten 1.638 1.722
Doorbelasting naar projecten -259 -246
Totaal lonen en salarissen 4,258 4.119
Sociale lasten 2025 2024

Premies sociale verzekeringen 514 452
Doorbelasting naar projecten -46 -41
Totaal sociale lasten 468 411
Pensioenlasten 2025 2024

Jaarlijks verschuldigde premies 367 350
Doorbelasting naar projecten -33 -31
Totaal pensioenlasten 334 319

Van de bovengenoemde salariskosten, pensioen en sociale lasten heeft de volgende
doorbelasting plaatsgevonden:

Activa in exploitatie 271 212
Activa in ontwikkeling 68 106
Totaal 339 318
Overige personeelskosten 2025 2024

Overige personeelskosten 377 345
Totaal overige personeelskosten 377 345

De organisatiekosten worden toegerekend aan de verschillende activiteiten binnen het
functioneel model. De gehanteerde percentages zijn als volgt:

Toerekening functioneel 2025 2024

Lasten verhuur en beheer 32% 32%

Lasten onderhoud 39% 39%

Overige waardeveranderingen 9% 9%

Overige activiteiten 0% 0%

Leefbaarheid 7% 7%

Overige organisatiekosten 13% 13%

Totaal 100% 100%

Aantal FTE's

Directie 1,8 1,8
Bedrijfsvoering en Staf 14,4 11,9
Wonen & Vastgoed 30,7 25,8
Totaal: 46,9 39,5

De directie van Baston wonen bestaat vanaf 1 oktober 2022 uit één directeur-bestuurder,
de heer Bram Lipsch.

Op de beloning van de directeur-bestuurder is de per 1 juli 2010 ingegane ‘Sectorbrede
beloningscode bestuurders woningcorporaties” van toepassing. In paragraaf 8.9 is de
verantwoording Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke
sector (WNT) opgenomen.
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De beloning van de directeur-bestuurder is vastgesteld conform de geldende wet- en
regelgeving en blijft binnen de normen van de Wet Normering Topinkomens. De gegevens
Zijn eveneens opgenomen verderop in deze jaarrekening onder Verantwoording Wet
normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT)

Afschrijvingen 2025 2024
Afschrijvingen op activa ten dienste van de

AT 56 56
exploitatie: kantoorpand
Afschrijvingen op activa ten dienste van de

G X . 112 135
exploitatie: kantoorinventaris
Totaal afschrijvingen 168 191
Lasten onderhoudsactiviteiten 2025 2024
Onderhoudslasten 13.727 6.863
Toegerekende organisatiekosten 3.476 3.140
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 17.203 10.003
Overige directe operationele lasten exploitatie
bezit 2025 2024
Verhuurderheffing - -
Belastingen exploitatie 1.468 1.377
Verzekeringen 133 116
Overige directe kosten 21 16
Totaal overige directe operationele lasten 1.622 1.509

exploitatie bezit

In het boekjaar zijn de volgende bedragen aan accountantshonoraria ten laste van het

resultaat gebracht:

Accountantskosten controlerend accountant

Qconcepts (2024: BDO): 2025 2024
Controle van de jaarrekening boekjaar 112 130
Controle van de jaarrekening voorgaand boekjaar - 5
Andere controlewerkzaamheden accountant 3 15
Andere niet controlewerkzaamheden accountant - 24
Totaal uitgevoerd door het netwerk van

accountantsorganisaties en externe 115 174

accountants zoals bedoeld in art. 1 Lid 1 WTA
(Wet toezicht accountantsorganisaties)

De in de tabel vermelde honoraria voor de controle van de jaarrekening 2025 hebben
betrekking op de totale honoraria voor het onderzoek van de jaarrekening 2025, ongeacht
of de werkzaamheden al gedurende het boekjaar 2025 zijn verricht. De werkzaamheden
2024 zijn verricht door BDO.
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W2 Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2025 2024

Verkoopopbrengst 3 381
Af: verkoopkosten -2 -
Af: toegerekende organisatiekosten - -
Af: marktwaarde verkochte vastgoedportefeuille - -381
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1 -

In 2025 zijn er geen woningen verkocht (2024: 0 woningen) en is er 1 verkoop van een
grondpositie geweest (2024: 1).

W3 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2025 2024

Op-/afwaardering vastgoed in ontwikkeling en exploitatie -9.446 -8.730
Toegerekende organisatiekosten -338 -318
Totaal overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 9.784 9.048

De organisatiekosten zijn als volgt toegerekend

Activa in exploitatie -271 -212
Activa in ontwikkeling -68 -106
Totaal doorbelaste organisatiekosten -339 -318

Specificatie waardeverandering

Op-/afwaardering vastgoed in ontwikkeling & herstructurering -7.492 -9.198
Op-/afwaardering vastgoed in exploitatie -4 -
Op-/afwaardering vastgoed bestemd voor verkoop - -
Op-/afwaardering overige voorraden - 150
Totaal waardeverandering 7.496 9.048
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 2025 2024

Waardeveranderingen vastgoed in exploitatie 31.995 56.276
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille VOV 142 410

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 32.137 56.686
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W4 Netto resultaat overige activiteiten

Opbrengst overige activiteiten

Administratiekosten huurcontracten/urgentieaanvragen

Overige
Totaal opbrengst overige activiteiten

Kosten overige activiteiten

Kosten overige activiteiten

Toegerekende organisatiekosten overige activiteiten

Totaal kosten overige activiteiten
Overige organisatiekosten

Obligoheffing WSW en bijdrageheffing Aw
Commissarrissenvergoeding
Toegerekende organisatiekosten

Totaal overige organisatiekosten

W5 Leefbaarheid

Leefbaarheid

Leefbaarheidsbijdrage
Toegerekende organisatiekosten
Totaal leefbaarheid

W6 Financiéle baten en lasten

Wijzigingen in de waarde van financiéle
vaste activa en

van de effecten die tot de viottende
activa behoren

Waardeveranderingen embedded derivaten
Totaal waardeveranderingen van
financiéle vaste activa en effecten

Rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rente bank en giro
Overige rentebaten
Totaal

Rentelasten en soortgelijke kosten

Rente geldleningen

Kosten geldleningen

Overige rentelasten

Totaal rentelasten en soortgelijke
kosten
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2025 2024
29 31
13 12
42 43
2025 2024
12 11
12 11
2025 2024
50 50
73 65
1.166 1.053
1.289 1.168
2025 2024
125 61
624 563
749 624
2025 2024
5.495 -674
5.495 -674
48 75
42 42
90 117
2025 2024
3.665 3.658
28 27
98 93
3.791 3.778
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W7 Belastingen

Belastingen 2025 2024
Vennootschapsbelasting boekjaar -1.009 2.140
Mutatie latente belastingen boekjaar 813 -115
Vennootschapsbelasting voorgaande boekjaren 47 36
Totaal belastingen -148 2.061
De acute vennootschapschapsbelasting is als
volgt bepaald: 2025 2024
Resultaat voor belastingen 29.824 55.044
Fiscale correcties -31.022 -47.001
Belastbaar bedrag -1.198 8.043
Verschuldigde winstbelasting -309 2.061
Fiscale correcties: 2025 2024
Niet gerealiseerde waardeveranderingen -30.301 -56.686
Waardeveranderingen embedded derivaten, fiscaal -5.495 674
niet meetellen
Correctie overige waardeveranderingen 7.949 9.048
Correctie verbeteringen commercieel/fiscaal -5.740 -1.005
onderhoud
Correctie fiscaal toegelaten afschrijvingen -150 -277
Volkshuisvestelijke bijdrage leningruil Vestia, - -
fiscaal 50% aftrek in 2021 en 2022
Correctie renteaftrekbeperking: maximale 2.705 1.472
renteaftrek 20% van EBITDA
Terugname fiscale afwaardering - -
Overige verschillen 10 -227
-31.022 -47.001
Mutatie latente belastingen: 2025 2024
Mutatie latente belastingvordering vrijval 1 -1
marktwaarde leningen
Mutatie latentie disagio Vestia lening - -
Mutatie latentie waardering embedded derivaten 812 116
Mutatie latente belastingen boekjaar 813 115

De vennootschapsbelasting is definitief vastgesteld t/m het boekjaar 2023. De acute
vennootschapschapsbelasting 2025 is berekend conform bovenstaande opstelling. De
tarieven voor de vennootschapsbelasting in 2025 zijn voor het deel van het belastbare
bedrag t/m € 200.000: 19%, voor het deel boven € 200.000: 25,8%.

De effectieve belastingdruk is -0,50% (2024: 3,70%). Dit wijkt af ten opzichte van het
wettelijk tarief van 25,8% door een verschil tussen commercieel en fiscaal resultaat voor
belastingen.
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Resultaatvoorstel boekjaar
Voorgesteld wordt om het resultaat boekjaar als volgt te verdelen:

Voorstel resultaatbestemming 2024
(bedragen x € 1.000,-)

Het jaarresultaat 2024 is als volgt toebedeeld:
Totaal jaarresultaat 2024 € 52.983
- aan de overige reserves € 52.983
- aan de herwaarderingsreserve €0

Voorstel resultaatbestemming 2025
(bedragen x € 1.000,-)

Het jaarresultaat 2025 is als volgt toebedeeld:
Totaal jaarresultaat 2025 € 29.824
- aan de overige reserves € 29.824
- aan de herwaarderingsreserve €0
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8.5 Gescheiden verantwoording DAEB/ niet-DAEB

Uitgangspunten en grondslagen voor toerekening van activa, verplichtingen, baten, lasten
en kasstromen aan de DAEB-tak en de niet-DAEB-tak.

Het vastgoed in exploitatie wordt op basis van het in 2017 door de Autoriteit
woningcorporaties goedgekeurd definitief scheidingsvoorstel plus eventuele verkopen
binnen de Toegelaten Instelling tussen de DAEB- en niet-DAEB-tak geclassificeerd naar
DAEB- en niet-DAEB-vastgoed. Voor de toerekening van activa, verplichtingen, baten,
lasten respectievelijk kasstromen aan deze DAEB-tak of niet-DAEB-tak is de volgende
methodiek toegepast:

¢ Wanneer activa, verplichtingen, baten, lasten respectievelijk kasstromen volledig
toezien op DAEB- of niet-DAEB-activiteiten, zijn deze volledig aan de DAEB-tak
respectievelijk niet-DAEB-tak toegerekend;

e Wanneer deze toezien op zowel DAEB- als niet-DAEB activiteiten, zijn deze op basis
van een verdeelsleutel toegerekend. Deze verdeelsleutel is gebaseerd op het aandeel
DAEB-verhuureenheden ten opzichte van het aandeel niet-DAEB-verhuureenheden;

Toelichting op de aard van niet-DAEB activiteiten

Baston Wonen bezit de volgende niet-DAEB verhuureenheden:

Niet-DAEB activiteiten Aantal VHE 2025 Aantal VHE 2024
Bedrijfsonroerend goed in exploitatie 21 21
Gellbt_aral_lseerde huurwoningen in 97 97
exploitatie

Parke_erp_laatsen en garageboxen in 146 146
exploitatie

Totaal 264 264

Deze verhuureenheden worden in eigendom van de corporatie aangehouden, vanwege
gemaakte strategische keuzes voor diversiteit in de wijken en/of doordat sprake is van
bedrijfsmatig vastgoed passend binnen de doelstelling van de corporatie.
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8.6 Gescheiden balans over 2025 (voor resultaatbestemming)

31-12-2025 31-12-2024
Toegelaten Toegelaten

ACTIVA DAEB Niet-Daeb Eliminaties Instelling DAEB Niet-Daeb Eliminaties Instelling
(bedragen x € 1.000)
A. VASTE ACTIVA
II Vastgoedbeleggingen
Niet DAEB vastgoed in exploitatie - 27.124 - 27.124 h 27.889 - 27.889
Onroerende zaken verkocht onder 4.859 - - 4.859 4.433 - - 4.433
voorwaarden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor 3.198 - - 3.198 221 - - 221
eigen exploitatie

621.692 27.124 - 648.816 585.135 27.889 - 613.024

Totaal van vastgoedbeleggingen

III Materiéle Vaste Activa
Onroerende en roerende zaken ten 1.522 80 - 1.602 1.632 87 - 1.719
dienste van de exploitatie

IV Financiéle vaste activa

Deelnemingen in groepsmaatschappijen 27.737 - -27.737 - 28.140 - -28.140 B

Latente belastingvordering(en) 2.144 113 - 2.256 2.514 132 - 2.646

Vorderingen op maatschappijen waarin - - - - 200 - -200 -

wordt deelgenomen

Totaal van financiéle vaste activa 29.880 113 -27.737 2.256 30.854 132 -28.340 2.646
653.094 27.317 -27.737 652.674 617.621 28.108 -28.340 617.389

Som der vaste activa
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B. VLOTTENDE ACTIVA
I Voorraden

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

de verkoop
Overige voorraden
Totaal voorraden

III Vorderingen

Huurdebiteuren
Belastingen en premies sociale
verzekeringen

Overige vorderingen
Overlopende activa
Totaal van vorderingen

V Liquide middelen

Totaal van vlottende activa

Totaal van activa

PASSIVA

(bedragen x €1000)

C. EIGEN VERMOGEN
Herwaarderingsreserves
Wettelijke en statutaire reserves

Overige reserves
Resultaat na belastingen van het
boekjaar

Totaal van eigen vermogen
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3.203 5 - 3.208 3.004 5 - 3.009

3.203 - 3.208 3.004 - 3.009

217 13 - 230 220 12 - 232

744 39 - 783 781 41 - 822

69 3 - 72 30 2 - 32

143 8 - 151 212 11 - 223

1.173 63 - 1.237 1.243 66 - 1.309

1.974 551 - 2.525 5.330 309 - 5.639

6.350 618 - 6.969 9.578 379 - 9.957

659.444 27.936 -27.737 659.643 627.199 28.487 -28.340 627.346
31-12-2025 31-12-2024

Toegelaten Toegelaten

DAEB Niet-Daeb Eliminaties Instelling DAEB Niet-Daeb Eliminaties Instelling

477.283 14.161 -14.161 477.283 461.142 15.169 -15.169 461.142

16.528 14.112 -14.112 16.528 -20.313 9.431 -9.431 -20.313

29.972 -536 536 29.972 52.983 3.541 -3.541 52.983

523.785 27.737 -27.737 523.785 493.812 28.140 -28.140 493.812
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E. VOORZIENINGEN
Voorzieningen onrendabele 1.497 - - 1.497 7.210 - - 7.210
investeringen en herstructureringen

Overige voorzieningen /1 3 ) 74 65 3 ) 68

Totaal van voorzieningen 1.568 3 - 1.571 7.275 3 - 7.278

F. LANGLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan banken 116.333 - - 116.333 104.067 - - 104.067

Schulden aan participanten en aan - - - - - 200 -200 -

maatschappijen waarin wordt

deelgenomen

Verplichtingen uit hoofde van 3.982 - - 3.982 3.698 - - 3.698

onroerende zaken verkocht onder

voorwaarden

Overige schulden 9.828 43 - 9.871 15.323 36 - 15.359

Totaal van langlopende schulden 130.143 43 - 130.186 123.088 236 -200 123.124

G. KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan banken 333 B B 333 332 B B 332

Schulden aan leveranciers en 615 32 - 647 672 35 - 706

handelskredieten

Schulden ter zake van belastingen, 1.358 71 - 1.429 738 39 - 777

premies van sociale verzekeringen en

pensioenen

Overlopende passiva 1.643 49 - 1.692 1.282 34 - 1.316

Totaal van kortlopende schulden 3.949 152 - 4.101 3.024 108 - 3.132
659.444 27.936 -27.737 659.643 627.199 28.487 -28.340 627.346

Totaal van Passiva
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8.7 Gescheiden functionele winst- en verliesrekening over 2025

2025 2024

(bedragen x € 1.000)
Toegelaten Niet- Toegelaten

Omschrijving DAEB Niet-Daeb Eliminaties Instelling DAEB Daeb Eliminaties Instelling
Huuropbrengsten 27.922 1.491 - 29.413 26.219  1.440 - 27.659
Opbrengsten servicecontracten 767 67 B 834 745 62 B 807
Lasten servicecontracten -780 -64 B -844 -781 -58 B -839
Overheidsbijdragen - - - - - - - -
Lasten verhuur en beheeractiviteiten -2.738 -156 B -2.894 -2.479 -135 B -2.614
Lasten onderhoudsactiviteiten -16.326 -877 - -17.203 -9.447 -555 - -10.002
Overige directe operationele lasten -1.542 -81 - -1.623 -1.434 -76 - -1.510
exploitatie bezit
Netto resultaat exploitatie van 7.303 380 - 7.683 12.823 678 - 13.501
vastgoedportefeuille
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2 -1 B 1 381 B B 381
Toegerekende organisatiekosten B B B B B B B B
Boekwaarde verkochte - - - - -381 - - -381
vastgoedportefeuille
Netto gerealiseerd resultaat verkoop 2 -1 - 1 - - - -
vastgoedportefeuille
Overige waardeveranderingen -9.768 -17 - -9.785 -9.031 -16 - -9.047
vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 32.761 -766 - 31.995 53.136  3.140 - 56.276
vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 142 - - 142 410 - - 410

vastgoedportefeuille verkocht
onder voorwaarden

Waardeveranderingen 23.135 -783 - 22.352 44.515 3.124 - 47.639
vastgoedportefeuille

41 2 - 43 33 11 - 44
-11 -1 - -12 -10 -1 - -11

Opbrengst overige activiteiten
Kosten overige activiteiten
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Netto resultaat overige activiteiten 30 1 - 31 23 10 - 33

Overige organisatiekosten -1.222 -68 - -1.290 -1.109 -59 - -1.168

Kosten omtrent leefbaarheid -708 -41 - -749 -590 -34 - -624

Wijzigingen in de waarde van financiéle 5.495 - - 5.495 -674 - - -674

vaste activa en van de effecten die tot de

vlottende activa behoren

Overige rentebaten en soortgelijke 92 2 -4 90 192 4 -79 117

opbrengsten

Rentelasten en soortgelijke kosten -3.792 -3 4 -3.791 -3.778 -79 79 -3.778

Saldo financiéle baten en lasten 1.795 -1 - 1.794 -4.260 -75 - -4.335

Totaal van resultaat voor belastingen 30.336 -512 - 29.824 51.400 3.644 - 55.044

Belastingen 171 -23 - 148 -1.958 -103 - -2.061

Resultaat uit deelnemingen -536 - - B 3.541 - - -
29.972 -536 - 29.972 52.983 3.541 - 52.983

Totaal van resultaat na belastingen

Voor de niet direct toewijsbare (aan de DAEB of de niet-DAEB administratie) posten in de winst- en verliesrekening wordt, net als voorgaand
jaar, dezelfde verdeling DAEB en Niet-DAEB gebruikt als bij de balansposten zijnde 95% voor de toerekening aan de DAEB-administratie en 5%
voor de toerekening naar de Niet-DAEB administratie.
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8.8 Gescheiden kasstroomoverzicht over 2025 (directe methode

2025 2024
(bedragen x € 1.000)
Toegelaten Toegelaten
DAEB Niet-Daeb Eliminaties Instelling DAEB Niet-Daeb Eliminaties Instelling
(A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:
Huurontvangsten 28.006 1.501 - 29.507 26.282 1.474 - 27.756
Vergoedingen 754 67 - 821 743 62 - 805
Overige bedrijfsontvangsten 13 16 - 29 3 - - 3
Ontvangen interest 75 4 -4 75 94 1 -79 16
saldo ingaande kasstromen 28.848 1.588 -4 30.432 27.123 1.537 -79 28.581
Uitgaven:
Betalingen aan werknemers -5.237 -266 - -5.503 -5.034 -256 - -5.290
Onderhoudsuitgaven -12.629 -641 - -13.270 -6.651 -356 - -7.007
Overige bedrijfsuitgaven -5.115 -251 - -5.366 -4.695 -185 - -4.880
Betaalde interest -3.614 -4 4 -3.614 -3.509 -79 79 -3.509
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van -49 -1 - -50 -49 -1 - -50
resultaat
Verhuurderheffing B B B B B B B B
Leefbaarheid externe uitgaven niet -124 -8 - -132 -33 -3 - -36
investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting 549 29 - 578 -2.219 -117 - -2.336
Saldo uitgaande kasstromen -26.221 -1.142 4 -27.359 -22.190 -997 79 -23.109
Totaal van kasstroom uit 2.627 445 - 3.072 4.932 540 - 5.472

operationele activiteiten
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(B) (Des)investeringsactiviteiten
MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur -1 B - -1 - 37 -37 -
Verkoopontvangsten grond - - 3 381 - - 381
Ontvangsten uit hoofde van 2 - - 2 381 37 -37 381
vervreemding van materiéle vaste

activa

MVA uitgaande kasstroom

Nieuwbouw huur -3.838 - - -3.838 -10.673 - - -10.673
Verbeteruitgaven -14.500 - - -14.500 -2.159 - - -2.159
Aankoop - - - - -37 - 37 -
Investeringen overig -58 -2 - -60 -267 -14 - -281
Tussentelling MVA uitgaande -18.396 -2 - -18.398 -13.136 -14 37 -13.112
kasstroom

Saldo in- en uitgaande kasstroom -18.394 -2 - -18.396 -12.755 23 - -12.731
MVA

FVA

Ontvangsten overig 200 - -200 - 4.110 - -4.110 -
Saldo in- en uitgaande kasstroom 200 - -200 - 4.110 - -4.110 -
FVA

Totaal van kasstroom uit -18.194 -2 -200 -18.396 -8.644 23 -4.110 -12.731

investeringsactiviteiten
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(C) Financieringsactiviteiten

Ingaand

Nieuwe te borgen leningen 12.500 B - 12.500 5.000 B - 5.000
Uitgaand

Aflossing geborgde leningen -290 B - -290 -290 B - -290
Aflossing ongeborgde leningen j -200 200 } } -4.110 4.110 }
Totaal van kasstroom uit 12.210 -200 200 12.210 4.710 -4.110 4.110 4.710
financieringsactiviteiten

Toename (afname) van geldmiddelen -3.356 242 - -3.114 998 -3.547 - -2.549
Wijziging kortgeld

Geldmiddelen aan het begin van de 5.330 309 - 5.639 4.333 3.856 - 8.188
periode

Geldmiddelen aan het einde van de 1.974 552 - 2.526 5.330 309 - 5.639
periode
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8.9 Verantwoording Wet normering bezoldiging
topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT)

De WNT is van toepassing op Baston Wonen. Het voor Baston Wonen toepasselijke
bezoldigingsmaximum is in 2025 € 180.000, het bezoldigingsmaximum voor
woningcorporaties, klasse E.

Gegevens 2025

bedragen x € 1 A.P.M. Lipsch
. Directeur-
Functiegegevens bestuurder
Aanvang en einde functievervulling in 2025 01/01 t/m 31/12
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,000
Dienstbetrekking? ja
Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 123.307
Beloningen betaalbaar op termijn 19.543
Subtotaal 142.850
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 180.000
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag?! n.v.t.
Bezoldiging 142.850

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de overschrijding al dan

niet is toegestaan N.v.t. N.v.t.

Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t.

Gegevens 2024

bedragen x € 1 ‘ A.P.M. Lipsch
Functiegegevens t? ;;fﬁt%;
Aanvang en einde functievervulling in 2024 01/01 t/m 31/12
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,000
Dienstbetrekking? ja
Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 116.964
Beloningen betaalbaar op termijn 18.566
Subtotaal 135.530
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 170.000
Bezoldiging 135.530
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Gegevens 2025

bedragen x € 1 H.J.M. Reimert M.J.F Hetterscheid S.J. Schuijt M.M. van den Brink R.B.M.C. Nas
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid Lid
Aanvang en einde functievervulling in 2025 01/01 t/m 31/12 01/01 t/m 31/12 01/01 t/m 31/12 01/01 t/m 31/12 01/01 t/m 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 20.020 13.340 13.340 13.340 13.340

Individueel toepasselijke

o i 27.000 18.000 18.000 18.000 18.000
bezoldigingsmaximum
-/~ Onverschuldigd betaald en nog niet N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.
terugontvangen bedrag
Bezoldiging 20.020 13.340 13.340 13.340 13.340
Het bedrag van de overschrijding en de reden
waarom de overschrijding al dan niet is N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.
toegestaan
Toelichting op de vordering wegens N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t.

onverschuldigde betaling

Gegevens 2024

bedragen x € 1 H.J.M. Reimert M.].F Hetterscheid S.J. Schuijt M.M. van den Brink R.B.M.C. Nas
Functiegegevens Voorzitter Lid Lid Lid Lid
Aanvang en einde functievervulling in 2024 01/01 t/m 31/12 01/01 t/m 31/12 01/01 t/m 31/12 01/01 t/m 31/12 23-05t/m 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 18.990 12.660 12.660 12.660 7.714

Individueel toepasselijke
bezoldigingsmaximum

25.500 17.000 17.000 17.000 10.358
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De huidige bezoldiging van commissarissen vindt plaats volgens de Beroepsregel
Bezoldiging commissarissen 2015/2016 en de Beroepsregel Bezoldiging commissarissen
2017. Deze regel van de VTW (Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties) is op
20 april 2015 door de Algemene ledenvergadering vastgesteld als een voor alle leden
algemeen geldende en bindende beroepsregel.

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met

een dienstbetrekking die in 2025 een bezoldiging boven het individueel toepasselijke
drempelbedrag hebben ontvangen.
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8.10 Ondertekening van de jaarrekening

Opmaken van de jaarrekening

Directeur-bestuurder:
De heer A.P.M. Lipsch

Zevenaar, 19 juni 2026

Vaststellen van de jaarrekening

Raad van commissarissen:

De heer H.]J.M. Reimert, voorzitter De heer C. Megens, lid

De heer S.J. Schuijt, vicevoorzitter Mevrouw E.M. Gosselink, lid

De heer R.B.M.C. Nas, lid

Zevenaar, 19 juni 2026
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9. Overige gegevens
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9.1 Statutaire regeling betreffende de bestemming van
het resultaat

In de statuten van Baston Wonen Stichting is geen bepaling opgenomen met betrekking
tot de resultaatbestemming, anders dan dat het besteed moet worden binnen de kaders
van de woningwet. Voorgesteld wordt om het resultaat boekjaar volledig over te brengen
naar de overige reserves.
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9.2 CONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJKE
ACCOUNTANT

Aan: de raad van commissarissen van Baston Wonen Stichting

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2025

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2025 van Baston Wonen Stichting te gemeente Zevenaar gecontroleerd.

Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de
grootte en de samenstelling van het vermogen van Baston Wonen Stichting op 31 december 2025 en
van het resultaat over 2025 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en
krachtens artikel 35 van de Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT).

De jaarrekening bestaat uit:
1. de balans per 31 december 2025;
2. de winst- en verliesrekening over 2025; en
3. de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiéle
verslaggeving en andere toelichtingen.

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse
controlestandaarden en het Controleprotocol WNT 2025 vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond
hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de
jaarrekening’.

Wij zijn onafhankelijk van Baston Wonen Stichting zoals vereist in de Wet toezicht
accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij assurance-
opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder
hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel.

Qconcepts

Reitscheweg 45

5232 BX ‘s-Hertogenbosch
t+31(0)73-6132510

e info@qconcepts.nl
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Informatie ter ondersteuning van ons oordeel

Wij hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van de controle van de jaarrekening
als geheel en bij het vormen van ons oordeel hierover. Onderstaande informatie ter ondersteuning van
ons oordeel en onze bevindingen moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke
oordelen of conclusies.

Controleaanpak frauderisico's

Als onderdeel van ons proces van het identificeren van frauderisico’s, evalueren wij factoren met
betrekking tot frauduleuze financiéle verslaggeving, het oneigenlijk toe-eigenen van activa, omkoping
en corruptie. Wij hebben de frauderisicofactoren geévalueerd om te overwegen of deze factoren een
indicatie vormen voor de aanwezigheid van het risico op afwijkingen van materieel belang in de
jaarrekening die het gevolg zijn van fraude.

Wij hebben de toelichting in de (fraude-)risicoparagraaf in het bestuursverslag geévalueerd en
besproken met het management en verwijzen naar de desbetreffende passage in de paragraaf
“Frauderisico” van het bestuursverslag.

Wij hebben deze risico’s geévalueerd en concluderen dat dit bedrijfsrisico’s zijn die geen risico op een
afwijking van materieel belang als gevolg van fraude vormen.

Bij onze controle hebben wij aandacht besteed aan het risico van het doorbreken van de interne
beheersingsmaatregelen door het management. Tevens hebben wij aandacht besteed aan het risico
op ABC transacties bij de verkoop van onroerende goederen en een risico onderkend in kickbacks bij
het maken van prijsafspraken met leveranciers.

Het risico dat het management maatregelen van interne beheersing doorbreekt

Inzake het risico dat het management de maatregelen van interne controle doorbreekt, hebben wij de
opzet en implementatie geévalueerd van de maatregelen van interne beheersing in de processen voor
het genereren en verwerken van journaalposten en het maken van schattingen. Tevens hebben wij
specifieke aandacht gegeven aan de toegangsbeveiligingen in het IT-systeem en de mogelijkheid dat
hierin functiescheiding kan worden doorbroken.

Wij hebben journaalposten geselecteerd op basis van risicocriteria en hierop specifieke
controlewerkzaamheden verricht zoals aansluiting naar onderliggende documentatie en accordering
van journaalposten. Verder is een betalingsanalyse uitgevoerd op transactiecodes, handmatige
betalingen en salarisbetalingen. Wij hebben tevens aandacht besteed aan transacties met verbonden
partijen.

Daarnaast hebben wij schattingen van het management geévalueerd, waaronder de inbaarheid van
de vorderingen, de waardering van het vastgoed, de beleidswaarde, de fiscale positie en de
voorziening voor onrendabele toppen. Daarbij hebben wij aandacht gehad voor het inherente risico
van vooringenomenheid van het bestuur bij schattingen. In het kader van het risico van de mogelijke
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materiéle onjuistheid in deze belangrijke schattingen hebben wij specifieke aandacht besteed aan de
waardering van het vastgoed in exploitatie, de beleidswaarde en de volledigheid van de voorziening
voor onrendabele toppen.

Onze werkzaamheden hebben niet geleid tot specifieke aanwijzingen voor fraude of vermoedens van
fraude ten aanzien van het doorbreken van de interne beheersing door het management.

Het risico op kickbacks bij het maken van prijsafspraken met leveranciers

Inzake het risico op kickbacks bij het maken van prijsafspraken met leveranciers, hebben wij de opzet
en bestaan geévalueerd van de maatregelen van interne beheersing van het inkoop- en
aanbestedingsproces. Wij hebben een analyse verricht op basis van de crediteurenbetalingen om
leveranciers met een hoger risico op kickbacks te identificeren op basis van aard en omvang. Voor
deze leveranciers hebben wij de totstandkoming van de prijzen met de betreffende leveranciers
gegevensgericht getoetst door vast te stellen dat er een aanbesteding heeft plaatsgevonden conform
het interne inkoop- en aanbestedingsbeleid en dat, indien er geen sprake is van een inkoop waarbij
een aanbesteding heeft plaatsgevonden, hierbij externe kostenexperts zijn betrokken om de
marktconformiteit van de inkoopprijzen te toetsen en dat bij het maken van de prijsafspraken er
meerdere personen betrokken waren.

Het risico op ABC transacties bij verkoop van onroerende goederen

Inzake het risico op ABC transacties bij verkoop van onroerende goederen, hebben wij de opzet en
bestaan geévalueerd van de maatregelen van interne beheersing van het verkoopproces. Wij hebben
de volledigheid van de verantwoorde verkopen vastgesteld op basis van een rondrekening van het
aantal verhuureenheden in combinatie met gegevensgerichte detailcontroles op de mutaties
gedurende het boekjaar. Op basis daarvan hebben wij vastgesteld dat er geen sprake was van
verkochte verhuureenheden. De verkoopopbrengsten bestaan uit de verkoop van een grondpositie,
deze hebben wij in detail gecontroleerd en geen indicaties voor ABC-transacties geconstateerd.

Controleaanpak continuiteit

Zoals toegelicht in de grondslagen van de jaarrekening heeft het bestuur de jaarrekening opgemaakt
uitgaande van het continuiteitsbeginsel. Het bestuur heeft de continuiteitsbeoordeling onder andere
gebaseerd op de meerjarenbegroting.

Onze werkzaamheden om de continuiteitsbeoordeling van het bestuur te evalueren omvatten onder
andere:

e overwegen of de continuiteitsbeoordeling van het bestuur alle relevante informatie bevat
waarvan wij als gevolg van onze controle kennis hebben door het bestuur en de raad van
commissarissen te bevragen over de belangrijkste veronderstellingen en uitgangspunten.

e nagaan of het bestuur of de raad van commissarissen gebeurtenissen of omstandigheden
heeft geidentificeerd die gerede twijfel kunnen doen ontstaan over de mogelijkheid van de
entiteit om haar continuiteit te handhaven;
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¢ evalueren van de begrote operationele resultaten en daaraan gerelateerde kasstromen voor
de periode van 2026 tot en met 2035, rekening houdend met ontwikkelingen in de branche
zoals de verwachtte huurontwikkeling, ontwikkelingen op gebied van inflatie en de
voorgenomen investeringen en onze kennis uit de controle;

e analyseren of de huidige en de benodigde financiering voor het kunnen continueren van het
geheel van de bedrijfsactiviteiten is gewaarborgd inclusief het voldoen aan de ratio’s van
Waarborgfonds Sociale Woningbouw en het verkrijgen van een borgbaarheidsverklaring
vanuit Waarborgfonds Sociale Woningbouw;

¢ inwinnen van inlichtingen bij het bestuur over zijn kennis van continuiteitsrisico's na de
periode van de door het bestuur verrichte continuiteitsbeoordeling.

Onze controlewerkzaamheden hebben geen informatie opgeleverd die strijdig is met de veronder-
stellingen en aannames van het bestuur over de gehanteerde continuiteitsveronderstelling.

Benadrukking van de waarderingsgrondslag van (een deel van) het vastgoed in exploitatie

Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAEB en niet-DAEB
vastgoed in exploitatie. Hierin staat beschreven dat Baston Wonen Stichting een deel van haar
vastgoed in exploitatie op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet in overeenstemming met bijlage
2 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 in het huidige en het voorgaande
boekjaar waardeert tegen actuele waarde onder toepassing van de basisversie van het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde. Daarnaast is vermeld dat deze actuele waarde de basis is voor
het berekenen van de beleidswaarde. Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze
aangelegenheid.

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2025 hebben wij de anticumulatiebepaling,
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd.
Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding
door een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende
topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting
juist en volledig is. Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.

Naleving vereisten van Regelgevende Technische Standaard van SBR, inclusief XBRL
markering, niet gecontroleerd

De accountantscontrole bevat de toetsing dat de opgemaakte jaarrekening voldoet aan de wettelijke
bepalingen bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT).
Onze controleverklaring is afgegeven bij de opgemaakte jaarrekening en zal worden gevoegd bij de
digitaal te deponeren jaarrapportage. Dat betekent dat de naleving van alle vereisten van de
Regelgevende Technische Standaard van het SBR-domein Handelsregister (waaronder de
aangebrachte eXtensible Business Reporting Language (XBRL) markeringen) geen onderdeel van de
accountantscontrole is geweest.

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie
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Het jaarverslag omvat andere informatie, naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
- met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;

- alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist voor het
bestuursverslag (inclusief het volkshuisvestingsverslag) en de overige gegevens.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip,
verkregen vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle
afwijkingen bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het accountants-
protocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet
dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag (inclusief het volkshuisvestelijk verslag) en de overige gegevens in overeenstemming
met artikel 36 en 36a van de Woningwet.

Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening
Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in
overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet
en de WNT.

In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het
bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen
van materieel belang als gevolg van fouten of fraude. Bij het opmaken van de jaarrekening moet het
bestuur afwegen of de toegelaten instelling in staat is om haar werkzaamheden in continuiteit voort te
zetten. Op grond van genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening
opmaken op basis van de continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de
toegelaten instelling te liquideren of de activiteiten te beéindigen of als beéindiging het enige
realistische alternatief is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede
twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar activiteiten in continuiteit kan voortzetten,
toelichten in de jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiéle verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij
daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.
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Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiéle fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvloedt de
aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van
onderkende afwijkingen op ons oordeel.

Een meer gedetailleerde beschrijving van onze verantwoordelijkheden is opgenomen op de NBA-
website.

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en
timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn
gekomen, waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.

's-Hertogenbosch, 19 juni 2026
Q-Concepts Accountancy B.V.

Origineel getekend door

drs. M.H.A. Lensen RA
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