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| Ei E Bouwen en Doorstromen

Bij het bouwen van nieuwe woningen zetlen we ook in op het vrijmaken van bestaande woningen, rodat de
doorstroming op de woningmarkt verbeterl. Dit zorgt ervoor dat de totale woningvoorraad passender wordt benul

Dit helpt de woningnood te verminderen. Elke nieuwbouwwening leidt gemiddeld tot mee-dz-z wosbalsinman
van starters tot senioren, waardoor er op verschillende plekken ruimte ontstast.

R



Jaarverslag 2025

r » Beter Wonen VOOR WAARMERKINGS-
A

HSSELMUIDEM DOELEINDEM

@/h’erstegen accountants
en adviseurs B.V.




Inhoudsopgave

Algemene gegevens 5
Voorwoord 7
Bestuursverslag

Verslag directeur-bestuurder 5
Organisatie 17
Volkshuisvestelijk verslag 21
Woonlasten die bewoners kunnen betalen 23

Overal voldoende en passende sociale
huurwoningen 27

Duurzame huurwoningen zonder extra
woonlasten voor huurders a1

Huurwoningen in gemengde wijken

waar mensen zich thuis voelen 51
Goede randvoorwaarden 53
Gezonde bedrijfsvoering 63
Samenwerking met partners 65
Verslag van de Raad van Commissarissen G
Jaarrekening 79
Overige gegevens 123

VOOR WAARMERKINGS
DOELEINDEM

_) ".I":EFE-[':EQ:EI'I dccountants
®

en adviseurs B,




Algemene gegevens

Beter Wonen
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Maam van de toegelaten instelling:

Adres:

Plaats van vestiging:
Postcode:

Telefoon:

‘Website:

E-miail:

Datum van oprichting:

Datum en nummer van het Koninklijk Besluit
waarbij de stichting werd toegelaten:

Datum waarop de statuten voor
het laatst zijn gewijzigd:

Datum en numimer van inschripving in het
handelsregister van de Kamer van Koop-
handel en Fabrieken woor Noordelijk
Owverijzsel te Zwolle:

Aangesloten bij de overkoepelende organisatie:

Ingeschreven in het Hationaal Register
Volkshuisvestingsinstellingen als organisatie
die de Bedrijfstakcode Woningcorporaties
heeft onderschreven:

Stichting Beter Wonen

Dorpsweg 2
lJ=selmuiden
BIT1BM

038 -3323399
wiwrw bnarij.ml

infoEbwij.nl

& september 1915

4 november 15919 nr. 48

23 april 2018

13 augustus 1571
nummer 05024541

Aedes Vereniging van
Woningcorporaties
Hilversum onder nr. 100273

16 september 1954
NRV-nr. 1402
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Voorwoord

Het jaar 2025 was voor de medewerkers van Beter Im 2026 stellen we ons nieuwe ondernemingsplan en
Wonen een periode waarin zowel op persoonlijk de prestatieafspraken voor de periode 2027-2031 op.
als op organisatorisch vlak het nodige is gebeurd. Dit traject wordt voorafgegaan door de vierjaarlijkse
Dit heeft veel van ons als medewerkers gevraagd, visitatie. Daarmee wordt onze strategie voor de

maar het heeft ons ook dichter bij elkaar gebracht. komiende vijf jaar opnieuw bepaald.

De implementatie van Databalk heeft veel tijd en Ik wens u veel leesplezier toe.

energie gekost. Met dit systeem verwachten we goed

voorbereid te zijn op de toekomst. De afgelopen

maanden stonden vooral in het teken van inrichien Hendrik Hoogenkomp
en verbeteren. Mu breekt de fase van optimalizeren Directeur-bestuurder Beter Wonen
aan. Daarmee zijn we er echter nog niet. Door onze

veranderopgave en de nieuwe eisen die onder andere

op het gebied van duurzaamheid aan ons worden

gesteld, gaan we onze onderhoudsbegroting opnieuw

inrichten. Dok dit is een omvangrijke klus, maar wel

een die ons op termijn veel oplevert. Doordat we

informatie eenduidig en centraal vastleggen, kunnen

we bijvoorbeeld nauwkeuriger begroten.

Im 2025 hebben we opnieuw een grote stap gezet in
onze veranderopgave. De sloop/nieuwbouw aan de
Erfgenamenstraat ligt op koers, en de woningen met
een E-, F- of G-label zijn vrijwel volledig vitgefaseerd.
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Verslag directeur-
bestuurder

Inleiding

In dit jaarverslag leggen we verantwoording af
over het jaar 2025. Dit doen we op basis van de
strategische thema's zoals beschreven in het
Ondernemingsplan 2022-2026:

« Woonlasten die bewoners kunnen betalen
|betaalbaarheid)

« Oweral voldoende en passende sociale
huurwoningen (beschikbaarheid)

+ Duurzame huurwoningen zonder extra woonlasten
voor huurders [ kwaliteit)

+ Huurwoningen in gemengde wijken waar mensen
zich thuis voelen (leefbaarheid)

+ Goede randvoorwaarden en gezonde
bedrijfsvoering (continuiteit)

+ Samenwerking met partners (samenwerking)

Im ons Jaarplan 2025 verbonden we thema's aan deze
doelen. Gedurende het jaar wordt de voortgang via
een 4 maandelijkse rapportage gemonitord. In het
afgelopen jaar realiseerden we vrijwel alle gestelde
doelen. U leest hier meer over in dit jaarverslag.

Het jaarverslag is zo opgebouwd dat hoofdstukken
afzonderlijk van elkaar te lezen zijn. Dit brengt

met zich mee dat onderwerpen meerdere keren
terughomien.

Landelijke omgeving

2025 was een jaar met grote contrasten. Woning-
corporaties zetten zich onverminderd in om de
woningnood te bestrijden en de verduurzaming

van de woningvoorraad te versnellen. Tegelijkertijd
opereren we in een financieel en regelgevend klimaat
dat steeds onzekerder wordt, waardoor investeren

lastig is. Een duidelijk voorbeeld hiervan was het
onverwachte voorstel tijdens de onderhandelingen
over de voorjaarsnota om de huren twee jaar lang te
bevriezen. Dit leidde tot brede kritiek: tegenstanders
wezen erop dat een huurbevriezing zonder

volledige compensatie de investeringsruimte van
corporaties zou aantasten, met minder nieuwbouw
als direct gevolg. Enkele corporaties kondigden
juridische stappen aan. Ma de val van het kabinet
trok demissionair minister Keijzer het voorstel in,
waardoor ook de rechtszaak kwam te vervallen.
Deze gebeurtenis onderstreept hoe grillig politieke
besluitvorming kan zijn, terwijl de corporatiesector
juist behoefte heeft aan stabiele, langjarige afspraken.
I dat licht is het spannend welke koers het nisuw te
varmen kabinet zal kiszen.

Betaalbaar bouwen wordt in Nederland steeds
moeilijker. De oorzaken zijn divers: schaarste en

hoge kosten van grond, materialen en personeel,
complexe regelgeving, lange procedures, stijgende
bouwkosten door de energietransitie en inflatie, &n
een groot woningtekort dat de prijzen verder opdrijft.
Hierdoor wordt het steeds uitdagender om voldoende
betaalbare woningen voor lage en middeninkomens
te realizeren. Om dit toch mogelijk te maken, worden
op verschillende niveaus prestatieafspraken gemaakt.
De Landelijke Prestatieafspraken vormen de basis:
hierin leggen Rijk, corporaties, gemeenten en
huurdersorganisaties de volkshuisvestingsdoelen tot
2030 en daarna vast. Deze afspraken worden vertaald
naar Regionale Woondeals, waarin provincies en
gemeenten concrete kaders bepalen. Vervolgens
worden deze kaders uitgewerkt in gemeentelijke
prestatieafspraken tUSSEn FEMe e e G e s
huurders. Hierin staan afspraken pvar et WO BN A E K INGS-
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verduurzaming, betaalbaarheid en leefbaarheid.
Zo wordt landelijk beleid verbonden met lokale
uitwoering.

Mieuwbouw en sloop-niewwbouw spelen een
belangrijke rol in de bredere veranderopgave van de
woningmarkt. Een deel van de grotere huurwoningen
die door doorstroming vrijkomen, wordt verkocht.
Deze woningen zijn aantrekkelijk voor starters, mede
dankzij de relatief betaalbare prijs. De opbrengsten uit
deze verkopen investeren we in het versnellen

van de nieuwbouw. Voor iedere verkochte woning
realiseren we twee nieuwe huurwoningen die
aansluiten bij toekomstige woonbehoeften. In 2025
werden 13 portiekwoningen gesloopt, 4 woningen
verkocht en 33 appartementen opgeleverd. Daamaast
plaatsten we 2 Timy Houses in Zalk, bedoeld voor
starters met binding aan het dorp.

Transparantie en verantwoording worden steeds
belangrijker. Sinds 1 januari 2024 zijn bedrijven
binnen de EU verplicht te rapporteren over hun
duurzaamheidsinspanningen, vastgelegd in de
Corporate Sustainability Reporting Directive

(CSRD). Hoewel woningrorporaties momenteel niet
rechiztresks onder deze richtlijn vallen, hechten wij als
Beter Wonen veel waarde aan heldere en transparante
communicatie over onze maatschappelijke bijdrage.
Daarbij blijeen we kritisch kijken naar de mate waarin
nieuwe verantwoordingsvormen passen hij de
specifiecke kenmerken van onze sector. Uniformiteit

in rapportages en de administratieve lasten die
hiermee gepaard gaan, zijn daarbij belangrijke
aandachizpunten. We volgen de ontwikkelingen
rondom de CSRD dan ook nauwgezet.

Toezicht en prestaties

De Autoriteit Woningoorporaties beoordeelt
corporaties op basis van het gezamenlijke
beoordelingskader AW-WSW, dat onder meer
governance, sturing en beheersing, rechtmatigheid,
financiéle continuiteit en bescherming van
maatschappelijk gebonden vermogen omvat. Vioor
Beter Wonen zag de AW geen aanleiding woor nader
onderzoek; op alle onderdelen is de risico-inschatting
laag.

Ook in 2025 namen we deel aan de Aedes-benchmark,
die inzicht geeft in de bedrijfsvoering en kwaliteit

van corporaties. De niet-beinvioedbare bedrijfslasten
per verhuureenheid stegen van € 922 naar € 1.054
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maar bleven onder het landelijk gemiddelde van €
1.057. De klantwaardering kwam uit op een gewogen
gemiddelde van 8,1. Daamaast behaalden we sterke
resultaten op de thema's duurzaamheid, onderhoud &
verbetering en beschikbaarheid & betaalbaarheid. Met
drie A-scores en één B-score zijn we zeer tevreden.

Lokale omgeving

De vraag naar huur- en koopwoningen blijft
onverminderd groot. In 2025 heeft Beter Wonen 33
nieuwe huurwoningen opgeleverd, waarop veel
woningzoekenden hebben gereageerd. Mede doordat
we minimaal de helft van deze woningen met voorrang
toewijzen aan zittende huurders, is de mutatiegraad
gestegen naar 8 %. Daarmee komt de gewenste
doorstroming op gang.

Om de nieuwbouwproductie op peil te houden, blijven
we intensief in gesprek met de gemeente Kampen.

De gemeente zet via de Wet voorkeursrecht in op het
veiligstellen van toekomstige bouwlocaties. Waar zij
zelf grond bezit, wordt actief gestuurd op versnelling
van de woningbouw. Daarbij geldt als vitgangspunt
dat 30% van de nieuwbouw bestaat uit sociale
huurwoningen.

Met de gemeente Kampen, deltaWonen en

de huurdersverenigingen hebben we actuele
prestatieafspraken. Deze afspraken bevatten

een gezamenlijke visie en duidelijke proces- en
werkafspraken. Onze grootste uitdaging is het
realiseren van voldoende betaalbare huurwoningen

in leefbare wijken. Daarnaast is de verduurzaming

van onze woningvoorraad essentieel, zodat we tijdig
voldoen aan de doelstellingen van het klimaatakkoord
én de woonlasten voor onze huurders betaalbaar
blijven. Een belangrijke procesafspraak is dat we
jaarlijks gezamenlijk de jaarschijf voor het komende
jaar vaststellen. De inbreng van de corporaties geldt
hierbij als het wettelijk voorgeschreven bod. Eind 2025
ondertekenden alle betrokken partijen de jaarschijf
voor 2026,

Recent hebben we met raadsleden onze inzet
besproken voor de nieuwe prestatieafspraken 2027-
2031. In het samen met deltaWonen opgestelde
position paper benoemen we de opgaven die

de komende jaren centraal staan. De druk op de
woningmarkt, de energietransitie en de leefbaarheid
inwijken vragen om gerichte keuzes en gezamenlijke
inzet. De belangrijkste uitdpg s S
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? Tekort aan passende woningen
|E| Dewoningnood blijft proot.

Het realizeren van voldoende betaalbare en
passende woningen, met een stevige positie
voor sociale huur, is urgent. Versnelling,
betaalbaarheid, industrieel bouwen en niewwe
woomvormen spelen hierbij een cruciale rol.

AR
T

senioren willen wel verhuizen, maar vinden te
weinig aantrekkelijke alternatieven. Het beter
benutten van de bestaande voorraad vraagt
om gerichte stimulansen en het wegnemen van
praktische drempels.

Onvoldoende doorstroming
De woningmarkt zit vast. Viooral

&

Eerlijke kansen

op de woningmarkt
Een transparante en rechtvaardige
woonruimite-verdeling is noodzakelijh.
Regionale afstemiming, een goed functionerende
urgentieregeling en fair share-afspraken zijn
daarbij onmisbaar.

5&_;&}} Grote opgaven in klimaat,

! energie en circulariteit

—Lﬁ De verduurzamings- en
warmtetransitie vraagt om haalbare

keures, duidelijke kaders en samenwerking.

Investeringen in het energiesysteem, ruimte voor

innowvatie en gebiedsgerichte aanpakken zijm nodig

om stappen vooruit te zetten.

Brede welvaart en veerkrachtige

buurten onder druk

In sommige wijken staat de
leefbaarheid onder spanning. Het versterken
van brede welvaart vraagt om een integrale
aanpak, waarin wonen, gezondheid, veiligheid en
sociale samenhang samenkomen. Professionele
netwerken die aansluiten bij bewonersinitiatieven
zijn hierbij essentiesl.

‘iier keer per jaar vindt bestuurlijk overleg plaatst
tussen Beter Wionen; de gemeente Kampen en
deltaWonen. Conform de prestatieafspraken schuiven
de huurdersverenigingen twee keer per jaar aan.
Tipdens deze overleggen bespreken we vaste thema'z en
monitoren we de voortgang van de prestatieafspraken.
Dok in 2025 is de taakstelling voor de huisvesting van
statushowders niet gehaald. Hu de woningmarkt weer
iets im beweging komit, ligt er voor Beter Wonen een
duidelijke opdracht om meer woningen voor deze
doelgroep beschikbaar te maken.

De Overlegwet, Woningwet en het
huurrecht verplichten verhuurders tot
formele participatie met huurders

De Huurders Vereniging groot | Jsselmuiden (HVgLl)
vertegemaoordigt in principe al onze huurders. De
samenwerking verloopt constructief: naast de geplande
overleggen weten we elkaar goed te vinden wanneer dat
nodig is. Het bestuur voert de reguliere taken adeguaat
uit, maar voor extra of complexere vraagstukken is
soms specifieke kennis nodig die niet altijd binnen de
vereniging aanwezig is. In die gevallen wordt de HVgL
ad hoc ondersteund door de Woonbond.

Realiseerbaarheid waarde onroerende
zaken in exploitatie

Op 31 december 2025 is in het eigen vermogen

een bedrag van € 137, 1 miljoen opgenomen aan
ongerealisesrde herwaarderingen (2024: € 1180
miljoen). it bedrag is gebaseend op de waardering
van hiet vastgoed in exploitatie tegen markbeamarde

in werhuurde staat. De waardering is uitgevoerd
volgens de nchitlijmen van het "Handboek modelmatig
waarderen’ en voldoet aan de waarderingsgrondslag
zoals voorgeschreven in de Woningwet en de daaruit
voortWosiende ministeriéle besluiten die van

toepassing waren op het moment van opstellen van
de jaarverslaglegging. e markbwaarde weerspiegelt
de waarde van het vastgoed onder normale

marktomstandigheden en op haru-gaagbua—'
vitgangspunten binnen deva et WAARMERKINGS-
DOELEINDEM
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Beter Wonen heeft een taak in de sociale
huisvesting, waardoor het beleid afwijkt van de
uitgangspunten die doorgaans in de vastgoedmarkt
worden gehanteerd. De mate waarin de berekende
marktwaarde gerealiseerd kan worden, hangt sterk
af van de mogelijkheden om het corporatiebeleid te
laten aansluiten bij deze markiuitgangs punten. Voor
Beter Wonen zijn de mogelijkheden om woningen te
verkopen beperkt door de lokale marktsituatie van
de sociale huurvoorraad en de prestatieafspraken
met de gemeente Kampen. Dok de mogelijkheid om
huurprijzen bij mutatie te verhogen zijn door het
corporatiebeleid en het door de overheid opgelegde
systeem van passend toewijzen slechts gering.

Door de marktwaarde in verhuurde staat

aan te passen op basis van bedrijfseigen
uitgangspunten, zoals markthuur, onderhoud en
beheer, ontstaat de berekende beleidswaarde
van het corporatiebezit. Het werschil tussen de
beleidswaarde en de markiwaarde wordt aangeduid
als het maatschappelijk rendement. Vioor Beter
Wonen bedraagt dit verschil € 101,8 miljoen, wat
impliceert dat circa 53 % van het eigen vermogen
niet gerealiseerd wordt vanwege het sociaal
volkshuisvestingsbeleid.

Maatschappelijk rendement

Op de onderdelen beschikbaarheid, betaalbaarheid
en kwaliteit en beheer volgt per onderdeel een
tekstuele toelichting.

Beschikbaarheid

Beter Wonen kiest voor verkopen om
investeringsruimte te creéren ten behoeve van
nieuwbouw en het realiseren van de veranderopgave
(SVB). Zo blijft het aandeel beschikbare woningen in
de sociale sector op peil, al naar gelang de (lokale)
behoefte. Een belegger daarentegen kiest afhankelijk
van de marktomstandigheden voor uitponden

ten behoeve van financieel rendement voor de
aandeslhouders.

De huurmarkt in ons werkgebied is gefijk
gebleven door de opgeleverde nieuwbouw en
de doorstroming die hierdoor ontstond. Op dlit
moment is de zoektijd in de Woningzoeker voor
wenswoningen in de gemeente Kampen 3,2 jaor
(morm max. 2.4 joor).

Betaalbaarheid

De streefhuur van Beter Wonen ligt veel lager

dan de markthuur. Tevens investeren we volop

in energiebesparende maatregelen waardoor de
woonlasten verlaagd worden. Hierdoor blijven
dewoningen betaalbaar en bereikbaar voor de
doelgroep en kunnen huurders aanspraak maken op
huurtoeslag.

In 2025 kwam de huwrochterstond uit op 0,13%
van de joarhuur. Er vond één ontruiming ploats
door een niet-willer. We vragen op dit moment
gemiddeld 59 % van de maximaal redelifke huur.

Onderhoud

Beter Wonen pleegt goed en deugdelijk onderhoud.
Mede hierdoor bieden we in relatie tot de huurprijs
veel woonkwaliteit in vergelijking met een groot
aantal marktpartijen. Tevens investeren we fors in de
verduurzaming van de woningen.

Door de Klachtenodviescommissie Xijn geen
kilechten met betrekking tot de kwaliteit van
de woning en/of het onderhoud ontvangen én/
of in behandeling genomen. Binnen de Aedes
Benchmark woarderen de ondervroogden

de ervaren woonkwalitedt met een 7.9, In de
benchmark 2025 is dit de hoogste score.

Beheer

Sociaal beheer en leefbaarheid heeft onze aandacht.
Beter Wonen heeft hierbij vooral een signalerende
rol. Im samenhang met maatschappelijke
ketenpartners zoals gemeente, maatschappelijke
diensten, zorg- en welzijnsorganisaties en tal van
vrijwilligersorganisaties, verwijzen we mensen door
naar andere instanties als daartoe aanleiding is.

We nemen daarbij de verantwoordelijkheid voor de
eventueel te leveren zorg niet over van partijen, maar
borgen dat een netwerk van zorg wordt ingericht.

in 2025 vonden er geen verhuizingen ploats
vanwege een overfastsituatie.
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Risicoparagraaf

Beter Wonen heeft goed in beeld waar zij als
organisatie staat en welke risico’s er gelopen

worden. Eris voldoende inzicht in de mate waarin

de operationele en financiéle doelstellingen worden
behaald, de geldende wet- en regelgeving wordt
gehandhaafd en de volledigheid en juistheid van de
verantwoordingsrapportages zijn geborgd.

Beter Wonen is een financieel gezonde organisatie

en woldoet ruimschoots aan de normen van het

W5W en de Autoriteit Woningcorporaties. We kennen
een uitgebreide risicoanalyse die jaarlijks wordt
geactualizeerd. Op basis van deze actualisatie
worden de voornaamste risicogebieden bepaald en
opgenomen in de risicoparagraaf van het Jaarplan.
Hier lichten we de risico’s toe en beschrijven we de
getroffen maatregelen. In het Quadrimester wordt

de voortgang gerapporteerd en worden eventueel
onderwerpen toegevoegd (nieuw risico) of verwijderd
{geen risico meer). Naast het Quadrimester voeren we
jaarlijks minimaal 2 audits uit op primaire processen

en bewaken we continue de voorigang van de door
ons gestelde doelen.

Risicobereidheid

De risicobereidheid was ook in 2025 onderwerp

van gesprek tussen de directie en de RvC. De
risicobereidheid, de integriteit en de professionaliteit
van de organisatie bepalen samen de volwassenheid
van de organisatie. De mate van risicobereidheid
wordt gekoppeld aan de gevolgen van de risico’s

op de gebieden financiéle schade, imago-/
reputatieschade en corrigerende maatregelen
toezichthouders. Het interne beheersingssysteem

is sterk afhankelijk van deze risicobereidheid.
Hiermee geeft de directie aan welke mate van risico
acceptabel is woor het behalen van de gestelde
doelen. Individuele beheersmaatregelen zijn

dus in zekere mate athankelijk van het vigerende
ondernemingsbeleid. Onafhankelijk van het beleid
zijn er beheersmaatregelen nodig die hier los van
staan. Als kader gelden in ieder geval de huidige

wet- en regelgeving en de Governancecode. We
kunnen echiter nooit de absolute zekerheid bieden
dat Beter Wonen haar doelstellingen realiseert of dat
de materiéle verliezen, fraude en overtreding van de
geldende wet- en regelgeving niet zullen optreden. De
activiteiten van Beter Wonen brengen risico’s met zich
mee die deels buiten de invloedssfeer van de directie
liggen. Voorbeelden hiervan zijn veranderingen in

de politieke context of in wet- en regelgeving. Maar
ook conjuncturele ontwikkelingen liggen buiten de
genoemde invioedssfeer. Hoewel Beter Wonen de
bovengenoemide risico’s niet kan beinvlioeden, volgt
zij de ontwikkelingen nauwgezet en anticipeert hier
zoveel mogelijk op. De volgende risicogebieden
worden onderkend.

Frauderisicoanalyse

Risico's rondom fraude en niet-integer handelen,

en de beheersing daarvan, zijn onderwerpen die
periodiek aandacht behoeven. We monitoren fraude
gerelateerde risico’s jaarlijks met behulp van onze
frauderisicoanalyse en bespreken de uithomisten in
het personeelsoverleg. Deze risico’s en de beheersing
daarvan zijn onderdes| van de risicoanalyse die we
jaarlijks in het MT en met de BvC bespreken. In 2025
zijn de belangrijkste frauderisico’s herijkt en getoetst.
Bij de toetsing zijn geen fraudegevallen gesignaleerd.
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Vastgoed

Het bezit van Beter Wonen is goed onderhouden

en verhuurt goed. We kennen geen leegstand en er
is, met een zoektijd van 3,2 jaar in de wensmiodule
en een op dit moment lage slaagkans in de
spoedmodule, sprake van een gespannen huurmarkt.
We beschikken over een actueel Strategisch
Voorraadbeleid. Hierin brengen we op basis van
demografische ontwikkelingen de veranderopgave
in beeld. Dit plan voorziet er in dat ons bezit

tijdig transformeert, verduurzaamt, vitbreidt en
ververst. Omdat we hierbij afhankelijk zijn van
economische ontwikkelingen en regeringsbeleid
werkiten we een viertal scenario's uit. Op basis van
het meest aannemelijke scenario hebben we onze
meerjarenbegroting uitgewerkt. Jaarlijks monitoren

we de stand van zaken en sturen, daar waar nodig, bij.

Risico: laag » Impact: groot .

Projecten

De risico’s die betrekking hebben op projecten
worden mede bepaald door de omvang en
complexiteit van de projecten. Voorafgaand aan

een project stellen we een haalbaarheidsonderzoek
op. Deze wordt door de RvC getoetst aan het
toetsingskader en nader besproken. Risico's ten

tijde van de vitvoering van projecten worden

zoveel mogelijk beperkt door te werken met
aanneemcontracten waarin afspraken zijn vastgelegd
over onder andere termijnbetalingen, kwaliteitseisen
en een bankgarantie. Voor de komende jaren

staat veel nieuwbouw gepland. Dit vraagt om een
rorgvuldige financiéle en organisatorische planning.

Risico: middel m  Impact: groot .«

Financién

Het beleid van Beter Wonen is gericht op beheersing
van de financiéle risico's. Jaarlijks wordt het
Financieel reglement besproken in de RwC-
vergadering en opnieuw vastgesteld. In het Financieel
reglement is opgenomen dat we voor de financiéle
sturing de financiéle kaders en kengetallen van de
Autoriteit Woningcorporaties en het W3W hanteren.
We volgen, wat beleggen betreft, de wettelijke eisen.
Binnen de RvC is een toetsingskader vastgesteld
waaraan voorgenomen activiteiten worden getoetst.
Om de vier maanden worden actuele ontwikkelingen,
de financiéle stand van zaken en de risicoparagraaf
inclusief beheersmaatregelen gerapporteerd aan de
RvC door middel van het Quadrimester.

De financiéle sturing door Beter Wonen vindt
voornamelijk plaats op basis van kasstromen en

de kengetallen zoals opgenomen in het Financieel
reglement. In ons jaarplan werkten we een aantal
scenario’s uit met betrekking tot de ontwikkeling
van deze kengetallen voor de komende tien jaar.
Mocht &én van de scenario’s zich voordoen, dan is
de impact hiervan direct inzichtelijk. Risico’s met
grote impact op de kasstromen of bijvoorbeeld als
gevolg van gewijzigde wet- en regelgeving, worden bij
signalering meteen gedeeld met de RvC. In overleg
wordt bepaald welke beheersmaatregelen getroffen
worden.

Risico: laag » Impact: groot .

Renterisico

De risico’s in het kader van de financiering van het
bezit worden jaarlijks beoordeeld. Aantrekken

van liquiditeiten bij de sectorbanken BHG/NWE

is nu, en naar verwachting volgend jaar, geen
probleem. Ook een rentestijging heeft op korte
termijn geen significante invioed op de kasstromen
van Beter Wonen. Zo nodig kan getemporiseerd
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worden in onderhouds- en investeringsuitgaven

om de vitgaande kasstroom en verzwaring van de
financieringslast te beperken. We beschikken over
een Financieel reglement en Financieringsstrategie
waarin de wijze van financiering nader is uitgewerkt.
Het beleid is erop gericht de financieringskosten te
minimaliseren en de vervalkalender te optimalizeren.
Beter Wonen maakt geen gebruik van renteswaps.

Risico: middel m  Impact: middel m

Wet- en regelgeving

Beter Wonen probeert zoveel mogelijk rekening

te houden met maatschappelijke en politicke
ontwikkelingen. Aedes houdt ons op de hoogte

van ontwikkelingen in wet- en regelgeving en
daaruit voortvloeiende acties. De directeur-
bestuurder codrdineert en bewaakt dat zaken tijdig
geimplementeerd en geactualiseerd worden.

Risico: laag » Impact: middel g

Organisatie

Beter Wonen kent een beperkte organisatieomvang.
Dit heeft voordelen zoals korte informatielijnen,
slagvaardige besluitvorming en grote betrokkenheid.
De omvang maakt echter ook dat er sprake is van
kwetsbaarheid als het gaat om delen van kennis en
het behouden van kwalitatief goede medewerkers.
De kwetzbaarheid van een kleinere werkorganisatie
wordt vooralsnog gecompenseerd door de genoemde
voordelen. De organisatie is op dit moment op

orde, dit stelt ons in staat om veel zaken zelf op te
pakken. Hierdoor hoeven we vrijwel geen derden in
te huren. Dit draagt bij aan lage bedrijfslasten en een
uitdagende werkomgeving voor onze medewerkers.
Het groot aantal geplande projecten (inclusief
implementatie nieuw ERP-systeem) vraagt om een

zorgvuldige planning.

Risico: middel m  Impact: middel m

Onrust in de wereld

De brede onrust in de wereld werkt door in de
beschikbaarheid en prijzen van bouwmaterialen.
Dit vertaalt zich in het lastiger realiseren van de
veranderopgave. Deze ontwikkelingen leiden niet
tot continumteitsproblemien want onze huurstromien
blijven vooralznog robuust: op langere termijn

is ons onroerend goed courant en waardevast,

onze financiéle ratio’s zijn vitstekend en bieden
ruimschoots de vereiste veiligheidsbuffers.

Indien noodzakelijk is het in het uiterste

geval mogelijk nieuwbouw, renovatie en
onderhoudsactiviteiten te vertragen. Onze
portefeuillestrategie en ons treasurybeleid bieden
hierwoor voldoende wendbaarheid.

Verklaring

De middelen van stichting Beter Wonen zijn
gedurende het verslagjaar vitsluitend besteed in het
belang van de volkshuisvesting.

[lsselmuiden, 12 mei 2026

Hendrik Hoogenkamp
Directeur-bestuurder
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Organisatie

Inleiding

Een goede organisatiestructuur is van groot belang. Het
gaat daarbij onder andere om goed bestuur en toezicht,
transparantie, externe verantwoording en financiéle
beheersing.

Governancecode

Ini het kader van goed ondernemingsbestuur hanteert
Beter Wonen de Governancecode Woningcorporaties als
uitgangspunt voor haar handelen als maatschappelijk
onderneming. Daamaast onderschrijft Beter Wonen de
Aedes Code en laat zich leiden door de bestaande wet-
en regelgeving zoals vastgelegd in de Woningwet.

Meer gedetailleerde informatie is opgenomen op onze
website [www bwijnl) onder het kopje “over ons.

Organisatieschema
Raad van Commissarissen
Controller 1
Directeur-Bestuurder
Manager Manager
financién en beleid vastgoed
Tmmw Atdeling onderhoud
bewonerszaken

Raad van Commissarissen (RvC)

De Raad van Commissarissen bestaat uit vier leden.
D taak van de Rwl bestaat uit het toezicht howden
op het bestuur en op de algemene gang van zaken
bij de woningcorporatie. Tevens staat de RvC het
bestuur met raad ter zijde. In het verslag van de Raad
van Commissarissen [hoofdstuk 11) wordt de taak
en werkwijze van de Rvil beschreven, evenals de
wijze waarop de RvC hieraan in 2025 imvulling gaf. De
werkwijze Rvl staat in artikel 7 van de statuten van
Beter Wonen omschreven. Eén en ander is verder
uitgewerkt in het reglement Baad van Commissarissen.

Het bestuur

Het bestuur is belast met het besturen van de
woningcorporatie. Dit houdt onder meer in dat het
bestuur verantwoordelijk is voor de realisatie van de
doelstellingen, de strategie, de financiering, het beleid,
de resultatenontwikkeling en de continuiteit van Beter
Wonen.

Het bestuur legt hierover verantwoording af aan de
Raad van Commissarissen. Het bestuur richt zich bij
de vervulling van zijn taak naar het belang van de
woningcorporatie in et licht van zijn volkshuisvestelijke
en maatschappelijke doelstelling. Daarbij maakt hij
een afweging van de in aanmerking komende belangen
van betrokkenen bij de woningcorporatie. Het bestuur
verstrekt de Baad van Commissarizsen tijdig alle
informatie die nodig is voor de UitoEemsRg-vR--eb—
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Het bestuwr van Beter Wonen is verantwoordelijk voor
de naleving van alle relevante wet- en regelgeving

en voor het beheersen van de risico’s verbonden aan
de activiteiten van de woningcorporatie. Het bestuur
rapporteert hisrover aan de Raad van Commissarissen
en bespreekt de interne risicobeheersings- en
controlesystemen met de Raad.

De taken en bevoegdheden van het bestuur zijn in
artikel T van de statuten van Beter Wonen omschreven.

Eén en ander is verder uitgewerkt in het reglement
bestuur.

Leden van het bestuur

Het bestuur wordt gevormd door de heer H.
Hoogenkamp. De directeur-bestuurder is per 1
september 2022 voor 4 jaar herbenoemd.

Tegenstrijdige belangen

Elke vorm en schijn van belangenverstrengeling tussen
Beter Wonen en de bestuurder wordt vermeden.
Artikel 5 van het reglement Bestuur en artikel 6 van
het reglement Raad van Commissarissen bevat

een uitwerking van dit belangrijke vitgangspumnt.
Hierin is tevens de handelswijze in geval van
belangenverstrengeling geregeld.

In 2025 zijn geen besluiten aan de RvC woorgelegd
waarbij tegenstrijdige belangen van de directeur-
bestuurder spelen. Ook zijn er geen besluiten
genomen over transacties waarbij tegenstrijdige
belangen van leden van de RvC spelen. Tevens
waren er geen transacties waarbij sprake is van een
tegenstrijdig belang tussen Beter Wonen en de leden
van de RwiC.

Leden managementteam

De manager financién en beleid, de heer 5. Klein
Koerkamp, is verantwoordelijk voor de financigle
verslaglegging, verhuur- en bewonerszaken en
beleidsvoorbereiding. De manager vastgoed, de
heer A. Huizman, is verantwoordelijk voor beheer
en onderhoud van de huurwoningen en woor
herstructurerings- en nievwbouwactiviteiten.

Beleidsdoelstellingen

Doelstellingen, strategie en randvoorwaarden

In hoofdstuk 3 hebben we een uitgebreide beschrijving
opgenamen van onze missie en doelstellingen op zowel
volkshuisvestelijk, maatschappelijk, operationeel en
financieel gebied. Ook wordt in dit jaarverslag bij de
verschillende hoofdstukken uitgelegd wat we hebben
gedaan en niog gaan doen om die doelstellingen te
behalen.

Horizontale dialoog

Beter Wonen heeft de volgende belanghebbenden met
betrekking tot maatschappelijke en volkshuisvestelijke
missie en doelstellingen benoemd:

+ Bewoners en hun vertegenwoordigers

+ |Specifiek) HuurdersVereniging groot [ 1sselmuiden

= Gemeents Kampen

+ Maatschappelijke organisaties op het terrein
van zorg en welzijn (3tichting |Jsselheem, PGVE,
Stichting Philadelphia, JP van den Bent stichting)

+ Wereniging van dorpsbelangen van dorpen in de
gemeente Kampen

+ Collega corporaties

= Partijen waarmes we multidisciplinair samenwerken

De communicatie met deze belanghebbenden vond
im 2025 plaats door middel van (bestuurlijk] overleg,
|digitale] bijeenkomsten, correspondentie, website en
bewonersblad Woonwijzer.

Belanghebbenden

In 2025 onderhielden wij op diverse manieren contact
met onze belanghebbenden. We voerden gesprekken
met een aantal dorpsbelangen en berochten de
gemeenteraad. We woerden diverse overleggen met de
HuurdersVereniging groot [sselmuiden en leverden

een bijdrage aan de dorpsbijeenkomst | lsselmuiden.
Tijdens deze gesprekken/bijeenkomsten kbwamen diverse
volkshuisvestelijke en maatschappelijke onderwerpen
aan bod.
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Interne risicobeheersings-
en controlesystemen

Risicobet .
Het bestuur van Beter Wonen is veranbwoordelijk voor
het naleven van alle relevante wet- en regelgeving, het
behalen van de bedrijfsdoelstellingen en het beheersen
van de risico’s verbonden aan de activiteiten van Beter
Waonen.

Op basis van e=n rapport van het Mederlands
Adviesbureau voor Risicomanagement woerden we een
inventarisatie uit. We beoordeelden de aandachtspunten
&n maakten hierop een verdiepingsslag. Jaarlijlks wordt
de lijst geactualiseerd. De belangrijkste risico’s en
controfemaatregelen zijn opgenomen in het laarplan. De
voortgang wordt gerapporteerd in de viermaandelijkse
rapportage aan de Raad van Commissarissen.

Controlesystemen

Het bestuwr is verantwoordelijk voor het onbeerp,

de implementatie en de werking van de interne
risicobeheersings- en controlesystemen. Deze
omvatten beleidsworming, processen, taken, het
beinvlioeden van gedrag en andere aspecten van de
organisatie die het mogelijk maken de doelstellingen
te realiseren en potentieel wezenlijke fouten, verliezen,
fraude of de overtreding van wetten en regelgeving te
voorkomen dan wel vroegtijdig te signaleren.

Hoewel de risicobeheersings- en controlesystemen
adequaat en effectief zijn, biedt dit nooit een
absolute garantie voor het realiseren van de
ondernemingsdoelstellingen. Ook kunnen

zij wezenlijke fouten, verliezen, fraude of de
overtreding van wetten en regelgeving niet volledig
voorkomen. Het bestuur is van mening dat het
interne controlesysteem adequaat en effectief is. De
instrumenten daarvoor worden gevormd door de
administratieve organisatie en de operationele en
financiéle doelstellingen zoals weergegeven in het
jaarplan 2025 (inclusief taakstellende begroting).

Im 2025 besteedden we tijdens
personeelsvergaderingen onder andere aandacht
aan de digitale veiligheid, risico-inventarisatie,
implementatie nieuw ERP-systeem en de
Personeelsgids inclusief klokkenluidersregeling.
Tijdens functioneringsgesprekken krijgen deze en
overige onderwerpen de nodige aandachit.

Externe accountant

De externe accountant wordt, na adwvies van de
directeur-bestuurder, benoemd door de Raad

van Commissarissen. Het bestuwr en de Raad van
Commissarissen beoordelen tenminste &éénmaal in de
vier jaar het functioneren van de externe accountant.
In de RwC-vergadering van 8 november 2022 is
‘\ferstegen Accountants en Belastingadvizeurs voor 4
jaar benocemd.

De externe accountant bespreekt jaarlijks met

de directeur-bestuurder, controller, manager
financién en een afvaardiging vanuit de Raad van
Commissarissen de accenten van de controle. Ook
brengt de accountant een managementletter en
verslag van bevindingen wit. De externe accountant
woont het gedeelte van de vergadering van de Raad
van Commissarissen bij waarin het verslag over het
onderzoek van de jaarrekening wordt besproken en
waarin de jaarrekening wordt vastgesteld. De externe
accountant wordt tijdens deze vergaderingen ower
haar verklaring en de getrouwheid van de jaarrekening
gehoord door de Raad van Commissarissen.

Gelet op de expertise van onze belastingadvizeur
en diens keninis van ons fiscale dossier, werd de
relatie met fiscalist BDO Belastingadviseurs B,
gecontinueerd.

Verstegen accountants
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Volkshuisvestelijk verslag

Ondernemingsplan

Im 2022 stelden we het ondememingsplan voor

de pericde 2022 t/m 2026 vast. Hierin is rekening
gehouden met de input van belanghebbenden, het
Strategisch Voorraadbeleid en de verplichtingen

die voortvioeien vanuit de Woningwet. Het
geactualiseerde ondernemingsplan vormde

een stevige basis voor onze inbreng binnen de
prestatieafspraken met de gemeente Kampen,
deltaWonen en de betrokken huurdersverenigingen.

Onze visie

Beter Wonen Jsselmuiden staat midden in de
samenkeving en wil dicht bij haar huurders en andere
belanghebbenden staan. In lIsselmuiden en de
omliggende kernen waarin we werkzaam zijn, is sprake
van een hechte samenleving. De cultuur is behoudend
en de mensen voelen zich daar prettig bij. Als
belangrijke partij voor het wonen en de leefbaarheid in
de kernen, sluiten wij hierop aan.

De belangrijkste thema's voor de komende jaren zijn
beschikbaarheid, betaalbaarheid en duurzaamheid.
Binnen het Strategisch Voorraad Beheer maken we
inzichtelijk “wat moet™ en in de daaruit viosiende
complexplannen “wat kan”. Hierin zoeken we de
balans tussen boven benocemde thema's.

‘We blijven bij onze kerntaak: het verhuren van
voldoende betaalbare en "passende’ woningen
|bezchikbaarheid) zowel in |Jzselmuiden als de
omliggende kernen. Een groot deel van onze woningen
is geschikt om zo lang mogelijk zelfstandig thuis te
wonen.

Met aandacht voor de interne organisatie en eventuele
samenwerking met andere partijen, zijn wij in staat de
externe ontwikkelingen bij te houden en te vertalen

in een passende werkwijze voor onze omgeving. Onze
klanten voelen zich thuis in hun woning, ze blipren
tevreden over de woning, woonomgeving en onze
inzet daarvoor.

We zetten ons in voor beperking van de woonlasten
|betaalbaarheid). We doen dit door woningen passend
toe te wijzen, huren onder de liberalisatiegrens te
houden en het aanbrengen van energiebesparende
maatregelen. Hierbij zoeken we balans tussen

de energieprestatie en de hoogte van de huur
(woonlasten).

Onize woningen zijn goed onderhouden (kwaliteit].

‘We bieden onze bewoners keuzevrijheid zodat

z& van hun huis een thuis kunnen maken. Bij
onderhoudsprojecten zijn er veel keuzemogelijkheden.

Het verlenen van zorg laten we over aan partijen die
dat tot hun kerncompetenties rekenen. We werken
graag met hen samen. We dragen bij door te zorgen
voor goede huisvesting, zodat zolang mogelijk
zelfstandig wonen (eventueel met rorg) wordt
pefaciliteerd.

We investeren in kleinschalige maatschappelijke
voorzieningen/activiteiten. Voorwaarde daarbij is
dat onze activiteiten op dit vlak altijd een relatie met
wonen en ons werkgebied heeft.
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Missie

De taken van Beter Wonen zijn vastgelegd in de
Woningwet. Binnen deze Woningwet ziet Beter Wonen
haar miszie als volgt:

Beter Wonen bledt mensen, die
. dat op eigen kracht niet kunnen,
W< een betaalbaar (t)huis in een
N “ duurzame woonomgeving.

Een betaalbaar (t)huis bieden betekent voor ons dat we
voldoende goed onderhouden woningen aanbieden
die gua woonlasten passen bij de samenstelling van het
huishouden, inkomen en de levensfase waarin huurders
wverkeren. Een thuis wordt ook pecreéerd doordat
huurders keuzevrijheid hebben de woning naar eigen
inzicht in te richten.

Wij bieden een [t} huis vooral aan mensen die dat op
eigen kracht niet kunnen. Dit zijn mensen die dat wegens
hun persoonlijke omstandigheden en/of onvoldoende
inkomen niet zelfstandig kunnen.

Wonen gaat verder dan de woning. Beter Wonen is
betroklken bij haar huurders en zet zich in voor een
duurzame woonomgeving. Geleidelijk aan werken we toe
naar e=n C02-neutrale woningvoomaad.

Onze inzet tot en met 2026
Om onze missie te kunnen blijven realiseren,
stellen wij ons de volgende strategizche doelen:

Woonlasten die bewoners kunnen betalen
|etaalbaarheid)

Oweral voldoende en passende sociale
huureroningen [beschikbaarheid)

Dwurzame huwurwoningen zonder extra woonlasten
wvoor huurders (kwaliteit)

Huurwoningen in gemengde wijken waar mensen
zich thuis voelen (leefbaarheid)

Goede randvoorwaarden en gezonde bedrijfsvoering
[continuiteit)

In ons jaarplan zijn aan deze strategische doelen
meetbare jaardoelen gekoppeld. Hierover rapporteren
we in het Quadrimester.

De praktische invulling

Gedurende het jaar monitoren we de resultaten en
sturen, daar waar nodig, bij. Bij het opstellen van de
begroting bespreken we binnen ons managementteam
deze strategische doelen enwordt een aanplan voor het
volgend jaar opgesteld. De Raad van Commissarissen
behandelt het jaarplan tipdens haar vergadering. Hieruit

volgt goedkeuring.




Woonlasten die bewoners
kunnen betalen

Het iz an bifil een kerndoelstelling van Beter Wonen om de woonioshen betoalbaar fe houden

Doavover 2ijn alspraken gemaakt met de Woonbond in het Socioal Huwnakkoond

Strategische doelstelling:
De woonlasten voor onze doelgroep blijven betaalbaar

Doelstelling 2025

We commitieren ons
aan de uitkomsten

van de werkgroep
Betaalbaarheid

Voor anze doselgroep
passen we, afhankelijk
van wel- en regelgeving,
voor de huurverhoging
de huursombenadering
Lo

D& gemiddelde
maxirnale
huursomstijging van
onze doelgroep is 0,5%
lager dan de CAD-
loononbaikkeling

Bij nieuwbouw is de
kowsalibeit leidend bij
het bepalen van de
huurprigs

We verduurzamen
ons bezit conform het
duurzaamheidsbeleid

Wak we in 2025 deden  Effect

Wi wEran een
gematigd huurbeleid
&0 we verduurzamen
ORZE WO R oo raad
rodat de woonlasten
beheersbaar blijven

Het regeringsbeleid
bood nawswelijlks
megedijlcheid om

te differentisren.
Daar waar nodig is
maatwerk ioegepast

Dee hisren 2ijn conforrm
di doelstelling en

het regeringsbeleid
rvet periddeld 4,5%
verhoogd

Dhieinr e
aftoppingsgrenzen

is het Lastig om de
kwialiteit van de

v ing volledig bot
witdrukking te laten
kormen in de huwrprijs

We actualiseren
jaarlijks op
complexniveau de
beleidssirategie van de
woningen

Partijen voelen
ean gerarmenlijle
veranbaoordelijkheid

Goede balans prijs-
kwaliteitverhouding

Goede balans prijs-
kwaliteitverhouding

Goede balans prijs-
kwaliteitverhouding

Vaarraad
toekomstbestendig

Resultast en
eventueel vervolg

We hebben woldoends
betaalbare woningen
beschikbaar woor onze
doelgroep

D& huurprijzen zijn
begrensd door de

aftoppingsgrenzen

en blijven daardoor
binnen het betaalbare
Lagment

We beschikken over
een betaalbare
woningwoorraad

D& aftoppingsgrenzen
houden be weinig

rekening rmet

de kwaliteil van

de woning. We
differentiéren waar

mogelijk

Onze voorraad wordt
steeds duurzamer. We
werken geleidelijk toe
nizar een 002 neutrale
voorraad

”':"

Gemeents Kampen,

deltaWanen, Higll

Huurders, HvglJ

Huurders, HvglJ

Huurders

Huurders,
ketenpartners
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Betaalbaarheid

De betaalbaarheid van de vaste lasten is een blijvend
vraagstuk voor mensen met de laagste inkomens. Zij
hebben moeite om financigle ruimte over te houden
woor bijvoorbeeld sociale participatie. In de afgelopen
jaren hebben we een goede basis gelegd om samen
met de gemeente Kampen en ketenpartners tot een
aanpak te komen voor de meest kwetsbare groepen in
de samenleving. Deze afspraken leiden tot zichtbare
resultaten zoalks een lage huurachterstand.

Huurverhoging

Vanuit de regering is besloten dat in 2025 een
huurverhoging van gemiddeld 4,5% mag worden
doorgewoerd. Het optrekken van de huur na een
verhuizing telt daarin niet mee. De maximaal toegestane
huurverhoging voor sociale huurwoningen per 1 juli
2025 is vastgesteld op 5,0%. Vioor huurders van een
sociale huurwoning met een hoger inkomen mag een
verhuurder een hogere huurverhoging voorstellen.

In overleg met de huurdersvereniging is besloten om
geen inkomensafhankelijke huurverhoging toe te
paszen. De reden hiervoor is dat de keraliteit van de
woning leidend is voor het bepalen van de streefhuur.
Wanneer de huidige huur fors lager is dan de streefhuur
berekenen wij de maximale huur door. Het gemiddelde
huurverhogingspercentage sluit aan op de landelijke
afspraak.

Strategisch Voorraad Beleid (SVB) en
streefhuren

Binnen het SVE werken we met scenaricanalyses.

Per scenario is op hoofdlijnen de te volgen koers voar
Beter Wonen bepaald. Dankzij deze scenario’s kunnen
we snel inspelen op ontwikkelingen in de markt. De
complexstrategiesn voor de komende jaren zijn op basis
van het meest aannemelijke scenario nader vitgewerkt
en verwerkt in de meerjarenbegroting. Jaarlijs
becordelen we of huurprijzen van de woningen nog
aansluiten op de vraag. In 2025 resultesrde dit in een
aantal aanpassingen.

Huurprijzen DAEB-woningen

In het volgende overzicht is opgenomen hoevesl
woningen in de goedhope, betaalbare en dure klasse
vallen. De appartementen die via Lisselheem volgens de
WLZ-regeling waorden verhuurd, zijn niet in dit overzicht
OpEENOMEn.

De afname van het aantal woningen in het goedkoop
bezit wordt vooral veroorzaakt door de sloop van de 18
portiekwoningen aan de Erfgenamenstraat. De toename
van het aantal woningen in het duur bezit komt door
verhuizingen (de nieuvwe huurder betaalt de streefhuur)
en verduurzamingsmaatregelen. De netto huur zegt
steeds minder over de ontwikkeling van de woonlasten.
Onze investeringen in duurzaamheidsmaatregelen
dragen fors bij aan lagere woonlasten.

Aantallen
Aantallen per per

Klasse 2015 31-12-2025 %% 31-12-2024 %
Goedkoop | <€ 477,20) 24 2% 40 4%
Betaalbaar | = € 477,20 < € 731,53 B49 BX%% a2a B

Duur tot huurtoeslaggrens

(>€731,93) im 16% 1Th 16%
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Huurprijs bij mutatie en nieuwbouw

Voor onze woningen stelden we de streefhuur vast. Als
een woning muteert, adverteren we de woning met deze
streefhuwr. Wordt een woning voorzien van verbeteringen
die extra punten tot gevolg hebben, dan passen we de
streefhuwrprijs aan. Voor grondgebonden woningen
hanteren we een streefhuur van 75% en voor gestapelde
boww 85% van de maximaal redelijke huur. Dit
percentage kan lager uitvallen omdat afgetopt wordt op
de per woning vastgestelde huurtceslaggrens. Penodiek
monitoren we of de vastgestelde streefhuren voldoende
gedifferentieerd zijn zodat de diverse doelgroepen een
aoceptabele slaagkans hebben. Tot dusver slagen we hier
goed in.

Huurtoeslag

0Om in aanmerking te komen voor huurtoeslag

mioet de huurprijs van eenwoning lager zijn dan

£ 900,07 Huurtoeslag wordt rechistreeks op het
bankrekeningnummer van de huurder gestort. Wij
hebben daardoor geen inzicht in het aantal huwrders dat
huurtoeslag ontvangt.

Verduurzaming bezit conform
duurzaamheidbeleid

In ons duurzaambeidsbeleid staat de route naar een

{02 newtrale voorrazad in 2050 beschreven. Beter

Wionen actualiseert jaarlijks op complexniveau de
beleidsstrategie van de woningen. Zo wordt bepaald of
de onderhouds-, verduurzamings-, doelgroep-, huurprijs-
en exploitatiestrategie nog aanszluit bij de actualiteit. In
hoofdstuk & staat beschreven welke resultaten in 2025
zijn gerealiseerd.
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Overal voldoende en

passende sociale huurwoningen

Het verzongen van goede husvesting is onze kerntook. Gezan de demagrofische ontwikkeingen houd! Bater Wanan in het
stroteqisch veorronodbeleid rekaning met een ichie groel van de waningvoorroad an een fransformatisapgave.

Strategische doelstelling:
Er zijn voldoende woningen beschikbaar
die voldoen aan de vraag van de doelgroep

Doelstelling 2025 Wat we in 2025 deden  Effect

We realiseren Realisatie confarm Passemde voorrasd
de vastgesteldea jaarschijf en

veranderopgave toekomstige plannen in

conform jaarsehijf voorbersiding

(prestatieafspraken)

D& slaagkans, voor Binnen de Stuurgroep | Aanvaardbare

ons werkgebied  in zijn werkafspraken slaagkans
de spoedzoaker is gemaakt zodat we op
werbeterd termijn weer voldoen

aan de vastgectelds

PG

D wachttijd in de

wensmodube is di rmoniboring en
maxirmaal 3 jaar stuwrt daar waar nodig
bij

D& stuurgroep verzorgt | Acceptabele slasgkans

Resultast en
eventueel vervolg

We liggen opschema | Gemeente Kampen,
wat betreft het HVglJ

realiseren van de

prestatieafspraken met

de gerneenite Kampen

en de HVgld

D& slaagkans staat
onder druk. Uit de
evaluatie van het
afwegingskader is
gebleken dat dit

kot door de hubdigs
marktomstandigheden
wiaar we weinig imloed
op hebben

Woningzoekenden,
stuurgroep De
Woningeoeker

D& vraag is fors groter | Woningroekenden,
dan het aanbod. We stuurgroep De
voldoen met een Woningeoeker
wachttipd van 3,2 jaar

niet aan de gectalds

PG

Lees verder op de wolgende pagina.
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Doelstelling 2025

We hebben de ruimte
daar waar mogelijk en
Eewenst benut

Maatwerk leveren door
aptimaal benutten
B5/15 regeling

DoOrStroming Bij de toewijzing

bevarderen binnen ans  wan 50% van de

woninghezit nieuwbouwwoningan
hebben we “zittende'
Ruurders voorrang
EEgeven om in
agnmerking t& komen
VRO EEN Woning

De Woningzoeker

Met deltaWonen, SWZ, Openbaar
Belang, Wetland Wonen,
SallandWonen, Vechtdal wonen
en Vechthorst werken we samen
in het regionaal woonruimte-
verdeelsysteem De Woningzoeker.
Doelstelling van het woonruimte-
verdeelsysteem is om optimaal
gebruik te maken van de bestaande
woorraad woningen en daarmee
te komen tot een rechtvaardige
en doelmatige verdeling van de
beschikbare huuneroningen.

Oﬁ womngzoeker

Wat we in 2025 deden  Effect

Maabwerk

Pastend wioren

Resultaat en
eventueel vervelg

Partners

We kunnen de Huurders
beschikbare ruimte

beter benutten zodat

een bredere doelgroep

aan een woning

geholpen kan wornden

De komende jaren
realiseren we

wia neuwbou
doarstraming binnen
ans bezit. De helft van
de woningen wordt
loegewearen aan
hubdige huurders

Woningzoekendsn
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Organisatiestructuur

De opdrachtgeversgroep, bestaande wit de directies

van de deelnemende corporaties, howdt toezicht op het
functioneren van de kerngroep. Het Jaarplan 2025 dat
de basis vormit voor de opdracht aan de kerngroep is
goedgekeurd. Een deel van de acties is opgepakt door
werkgroepen. In het Jaarplan staan optimalisaties en
vitbreidingsambities {functionaliteit) opgenomen. Twee
keer per jaar wordt de voortgang van het Jaarplan be-
sproken. Erwordt pewerkt met een kernteam [inclusief

codrdinator] die de verschillende rollen en werkgroepen
aanstuurt.

Ontwikkeling woningzoekenden

Het aantal inschrijvingen blijft stijgen. Dit bevestigt het ingeschreven.
beeld van de toenemende druk op de sodale huursector.
Deze ontwikkeling zien we in heel Hederland.
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Ningeschreven Buniek woningzoekend

In 2025 steeg het aantal geregistreerde
woningzoekenden binnen de gehele Woningzoeker
naar 96,659 (2024:88 526). Dit is een stijging van 7.773
woningzoekenden in een periode van één jaar. Van het
aantal van 96699 woningzoekenden is 21 %o (2024: 205
%) een actief woningzoekende. Dat betekent dat een
woningzoekende in het afgelopen jaar minimiaal &én
reactie op een woning heeft geplaatst.

In de gemeente Kampen staan 12.496 [2024: 11.578)
woningzoekenden ingeschreven. Van dit aantal van

12 486 woningzoekenden zin er LES0 [2024: 1 850)
actiet Vanuit ons werkgebied (LIsselmuiden en de kleine
kermien) staan 2. B62 [ 2024: 2 6710 woningzoekenden

96.699

Ingeschreven woningzoekenden

hctief

woningzoekenden

k..
o0

20.355

0 o0

Met
Zoekprofiel

f.

]

37.692
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Inschrijftijd

De inschrijftijd geeft de duur aan tussen het moment van inschrijving en het moment van
toewijzing van een woning. Bij deze indicator moet rekening gehouden worden met het
feit dat woningzoekenden niet altijd de gehele inschrijfduur actief hebben gezocht. In

de gemeente Kampen is de gemiddelde inschrijftijd bij toewijzing in de wensmodule 104
maanden (8,7 jaar). In 2024 was dit 116 maanden (9,7 jaar).

W a3 W W 2=
-
1 T3 M 2
-
-
[
=
Fai ] Kampas Dinituan Hardenbarg (= B

Zoektijd

Een andere indicator is de zoektijd. De zoektijd is de duwr tussen de eerste reactie op een
advertentie door een woningzoekende en het moment van toewijzing van een woning. In 2025
wias de zoektijd 38 maanden (3,2 jaar). In 2024 was de roekiijd cok 38 maanden (3,2 jaar).

W 324 | o]

i M3 nden
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Spoedzoekers

Urgent woningzoekenden kunnen in de spoedmodule reageren op woningen. Toewijzing vindt
plaats op basis van loting. Bij het weigeren van een woning krijg je een blokkade van één jaar.
In onderstaande tabel zie je een overzicht van het aantal reacties per gemeente. Bij een aantal
gemeenten is sprake van een enorme toename. Voor de gemeente Kampen geldt dat het aantal
reacties op woningen in de spoedmodule voor 2024 en 2025 gelijk is gebleven. (gemiddeld 193
reacties op een woning).

B 3ma

]

Verhuisbewegingen
De toenemende druk op de woningmarkt leidt in woonruimteverdeelregio’s tot discussies over de verdeling van
schaarse woningen. Het gaat dan met name om de instroom van woningzoekenden van buiten de gemeente of

regio en de kansen voor lokaal woningzoekenden. Woningzoekenden uit de tien verschillende gebieden (herkomst),
rEageren op woningen in &&n van de tien kergemeenten (bestemming). Bijvoorbeeld: op een geadverteerde woning
in Kampen zijn gemiddeld 9,12 % van de reacties afkomstig van een woningzoekende uit Zwolle.

ulhlllllﬂlld._l..ll._l,-lﬂllll

:'_"T"_" Dalfsan ._"""" Kampes | ObiW§he |Dmmen | Emsts |5 | et | tets | Totant

Buitan ragio waw|  121% 2% ame|  184% 3% ame|  171% pa%| By 1w
Datsen £ 10 L1% L% 16% 0.5% e 0,5% 10% AT
Hardenbarg | T 0% 17.1% 0.5% 20% 1,7% 19% 15| 136m
et e L% 106 T4 a% 0% 15 LE% 4, 3% 8.5% 9% 1.5 13.1%
DistWijha ™% 6, 8% T.0% 0.5% 0,5% B | 4
Dmarn 5.4% 1% 0.5% 05%|  420% 13% 0.5% 0,5% ame| 2w
Raalte 3 6% 4% 0.5% 9,1% L% 0,5% L] W
Stagpitesest L% E% 15 E% 58,50 B4 2 6%
Sreaiwijhoarland B4% E% E% 3,45 ®,2% 29%: 05% 1.5%
Iwartewatirland ™% 0 L% 0.5% 60%| sao 1%  2m
Twole 5% s 108% ame| 145 e3%| M| mam| msw| T mow

Herkomst van nieuwe huurders inclusief bemiddeling per gemeente

Mieuw verhuurde woningen in de 10 kerngemeenten (bestemming) worden verhuurd aan huurders uit de elf

gebieden (herkomst). Van alle verhuringen in Kampen werd 74,4 % verhuurd aan Kampena

11,8 % aan Zwollenaren.
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Overzicht toewijzingen

In 2025 sloten we in totaal 99 nieuwe huurcontracten
af (2024: 46). Binnen De Woningzoeker zijn afspraken
gemaakt over hoe de verdeling van woningen
plaatsvindt over de verschillende modules.
Uitgangspunt voor de verdeling van wens- en
spoedwoningen is dat 1/3 van de vrijkomende
woningen verdeeld wordt via de spoedmodule,

2/3 deel van de woningen wordt aangeboden in

de wensmodule. Hierbij wordt rekening gehouden
met de woningen die aan een bijzondere doelgroep
worden verhuurd.

In de praktijk blijkt dat deze verhouding tussen

de wens- en spoedmodule niet gehaald wordt.

Dat heeft onder andere te maken met de sloop

van de woningen aan de Erfgenamenstraat en het
beperkt aantal mutaties. Vanwege deze sloop zijn
andere woningen gelabeld als spoedwoning. De
mutatiegraad voor deze woningen is lager. Dat heeft
gevolgen voor op woningzoekenden die reageren
binnen de spoedmodule.

wensmodule
spoedmodule
bemiddelingsmodule
vrije sectormodule

Intermediaire verhuur

Aantal %

47

B B &
k3
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Passend toewijzen

De volgende tabel bevat een overzicht van de toewijzingen 2025 per type huishouwden, de inkomens- en

huurprisklassen.

Huurgrenzen 2025
Eenperssonshushoudens

< BT jaar, inkomen <= € 28 375

< BT jaar, inkomen =€ 28,375

=& 5T jaar, inkomen <= € 27.775

=8 5T jaar, inkomen =€ X775
Totaal eenpersoonshuishoudens
Twespersoonshuishoudens

< BT jaar, inkomen <= € 38 500

< BT jaar, inkomen =€ 38.500

=& 5T jaar, inkomen <= € 37.350

=8 §7T jaar, inkomen = € 37350
Totaal tweepersosnshuishoudens
Dvfe- an meerpersoanshuishoudans
< BT jaar, inkomen <= € 38 500

< BT jaar, inkomen =€ 38.500

=8 5T jaar, inkomen <= € 37.350

=8 G jaar, inkomen = € 37350
Totaal drie- en meerpersoonshuishoudens
Totasl huishoudens

<= €4T7T,20 <=€6EL06  >&G8296 Totalen
0 10 1 11
2 8 5 15
] 9 2 11
0 6 3 9
2 13 11 &%
1 3 0 4
0 3 T 10
0 8 2 10
0 4 11 15
1 18 20 h )
0 0 T T
0 0 3 [
0 0 1 1
0 0 0 0
0 0 14 14
3 51 a5 ¥

Conform de Woningwet moeten woningrorporaties vrijkomende sociale huurwoningen toewijzen aan de doelgroep.
Ten minste 85% moet worden toegewezen aan huishoudens met een inkomen tot € 49.669 of € 54.847. Ten hoogste
15% van de vrijkomende sociale huurwoningen wordt toegewezen aan huishoudens met een inkomen hoger dan
eerdergenoemde bedragen. Zoals uit de volgende tabel blijkt, voldoen wij ruimschoots aan de gestelde criteria.

Staatssteuntoets
ToewiEing Uim € 49,0659 € S4.B4T
ToewiEing > €49.699 | €54 84T

Woonlastentool

Woningzoskenden kunnen via de site van De
Woningzoeker, rekening houdend met de grootte van
hun huishouden, inzicht krijgen in hun toekomstige
woonlasten. De woonlasten bestaan uit de te betalen
huurprijs en de energielasten. Op deze manier kunnen
ze vooraf beoordelen of de woning financieel tot de
mogelijkheden behoort.

werkelijk B
0T, SE% mir. 85%  OK
2,02% max. 15% 0K

Mutaties en acceptatiegraad

De mutatiegraad is in 2025 toegenomen naar & %o
Dit wordt vooral veroorzaakt door de oplevering van
nisuwbouwwoningen. In totaal hebben we in 2025
103 nieuwe huurcontracten afgesloten.

2025 2024 2023 2022 2021
8,0 40 7,0 9,0 6,0
Mudatiegrood over de ofgelopen janan
VOOR WAARMERKINGS-
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Woonfraude

Samen met de gemeente Kampen en deltaWonen stelden we een convenant ter bestrijding van woonfraude op.
Woonfraude betreft alle vormen van onrechtmatige bewoning, onrechtmatige doorverhuur, onrechtmatig gebruik
en over-bewoning van een woning waarbij geen toestemming verkregen is van de eigenaar. Elke keer dat een
woning illegaal wordt onderverhuurd, komt de woning niet beschikbaar voor woningzoekenden die soms al jaren
staan ingeschreven. Onrechtmatige bewoning staat een eerlijke woonruimteverdeling in de weg. Daarbij heeft
onrechtmatige bewoning een negatief effect op de leefbaarheid. Wanneer er sprake is van hennepteelt is dit een
gevaar voor omwonenden. De veiligheid van bewoners is in het geding door eventueel kortsluiting of zelfs brand.
Om die reden zijn we scherp op woonfraude en handelen daar waar nodig conform het protocol.

Strategische doelstelling
We voldoen aan de taakstelling zoals afgesproken met de gemeente Kampen en
ketenpartners in de zorg

Doelstelling 2025 Wak we in 2025 deden  Effect Resultast en Pariners
eventuesel vervelg

Samen met deltaWonen | Vanwege het beperkt | Actueel en transparant | De huidige achterstand | Germesnte Kampen,

en de gemeente Kampen | aantal “vrije’ mutaties in de taakstelling deltaiWonsen

voldoen we aan de is het niet gelukt om woor hulsvesting van

taakstelling huisvesting | de taakstelling te wvergunninghouders s 3

verblijfsgerechtigden. | realiseren personen

Wie zetten in op spreiding

binnen ons bezit

Owerige ungente We blijwen maatwerk | Masbwerk We organiseren tijdig | Ketenpartners

doelgroepen worden | leveren als de situatie passende huisvesting

in awerleg met de daararm vraagt WOOF urgenten

kstenpartnens mo goed

miogelijk gehuiswest.
We werken niet met een

quatum maar leveren

rraatwerk

Statushouders Hierdoor is er per 31 december 2025 sprake van een
Het Rijk legt aan alle gemeenten in Nederland achterstand van 3 personen.

halfjaarlijks een taakstelling op om de huisvesting van
vergunninghouders te realiseren. De gemeenten zijn Overige urgente doelgroepen
wettelijk verplicht deze uit te voeren. De taakstelling De spoedmodule is de module om via loting op
wordt bepaald aan de hand van het aantal inwoners korte termijn voor een woning in aanmerking te

per gemeente. Voor het jaar 2025 was de taakstelling komen. Als woningzoekenden, ondanks volgens de
het huisvesten van 88 vergunninghouders. Vanuit voorwaarden op woningen te reageren, er niet slagen
2024 hadden we te maken met een achterstand in het vinden van een woning dan hanteren we de
van 24 personen. In 2025 is de opgave om 112 hardheidsclausule of de tussen wal en schip regeling.
vergunninghouders te huisvesten. Daar zijn we Aan beide regelingen zijn voorwaarden verbonden.
niet helemaal in geslaagd. De totale woningmarkt Een toetsingscommissie beoordeelt de aanvragen.
staat onder druk door de lage mutatiegraad en Mocht een urgent woningzoekende dan nog niet

de vervangende huisvesting voor huurders uit de slagen, dan leveren we maatwerk.

Erfgenamenstraat.

VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEN

@/'u’erstegen accountants
en adviseurs B.V.

34 d.d. 12/05/2026.




Strategische doelstelling

Senioren kunnen langer zelfstandig in de “passende™ woning blijven wonen

Doelstelling 2025 Wiat we in 2025 deden  Effect Resultaat &n Partners
eventueel vervolg

Do verandernpgane De veranderopgave is in | Actuesl en transparant | Ons berit is met dete | Gemeente Kampen,

is in beeld pebracht beeld en verserkt in de treffen maatregelen HvglJ

& opgencmen inde rmeerjarenbegroting toekomst bestendig

meerjanentegroting

Inzetten van een Bij huurders Maabwerk Met de toewijzing van  Senior huurders

seniorenmakelaar brengen we de de woningen aan de

zosdal wie senboren tjdig  sendorenmakelaar Erfgenarmensiraat

bewuist maken van regelmatig onder de (fase Z) &n

passender huisvesten | aandachi. Een aantal Sonnenberglovantier

wial d orstrodm ing huurders maakt hier
binnen ons woningbezit | gebruik van
tot gevalg heeft

Seniorenmakelaar

De seniorenmakelaar wordt op verschillende
manieren ingezet. 7o hebben we brieven
verzonden aan huurders in een vooraf bepaalde
leeftijdscategorie. Verder hebben we huurders
benaderd om nieuwbouwwoningen te bezichtigen.
Door tijdig na te denken over passender huisvesting
kan eenieder preventief maatregelen treffen om
langer zelfstandig te wonen. Met de toewijzing van
de nieuwbouwwoningen aan de Erfgenamenstraat
en Sonnenbergkwartier helpen we in totaal 16
huurders aan een passender woning. Hiermee
ontstaat doorstroming binnen het bestaande bezit.
Ons doel is om huurders tijdig bewust te maken van
de mogelijkheid om te verhuizen naar een passender
WOning.

Zelfstandig wonen

Beter Wonen bevordert het zelfstandig wonen door
ervoor te zorgen dat voldoende ondersteunende
faciliteiten in de woning aanwezig zijn. Deze
faciliteiten bevorderen enerzijds de zelfredzaamheid
en anderzijds kan het ondersteuning bieden aan

de zorginstelling die thuiszorg levert. Deze partijen
maken gebruik van personenalarmsystemen. In onze
complexen zijn videofoons en intercoms aanwexzig.

hebben we in totaal
16 ‘zittende” huurders
geholpen aan esn
paszende woning

Deze toepassingen dragen bij aan de zelfredzaamheid
en veiligheid van senioren. Bij nieuwbouw treffen we

aanvullende maatregelen om het zelfstandig wonen

te bevorderen.

Oppluspakket

In 2025 hebben we investeringen gedaan aan
beugels, verhoogde toiletpotten, thermostatische
douchekranen, een tweede trapleuning of
andere kleine verbeteringen. Mede dankzij deze
aanpassingen kunnen senioren langer zelfstandig
blijven wonen.




Strategische doelstelling
Starters kunnen slagen op de woningmarkt

Doelstelling 2025 Wat we in 2025 deden  Effect Resultast en Partners
eventueel vervolg
We evalueren jaarlijks | 'We monitoren Passende huurprijzen | Wevoldoen aan Huurders
de streefhuren ieder kwartaal de de MOFFREn van
en bepalen of er slaagkans van de passend toewijzen.
maatregelen nodig zijn | woningzoekenden De stresfhuren zijn
om woldoende woningen | en maandelijks of in samenhang met
beschikbaar te houden | we valdoen aan de et SVE gedvaluserd
in deverschillende narmen die gelden voor en daar waar nodig
huurklassen passend toewijzen Aangepast
We zetten ons in am De projecten die Passende woornmaad Het realiseren van Germeente, HVgl)
klzinere woningente | gerealiseerd worden) kleinere woningen
bouwen invoorbereiding maakt integraal
zijn valdoen aan onderdes] uit van
de pedefiniesrde onze veranderopgave.
veranderopgave D Drasten- en
Erfgenamenstraat zjn
hier goede voorbeslden
WA
Starters

In het SVB hebben we geborgd dat we voldoende woningen qua streefhuurprijs toegankelijk houden voor
starters op de woonmarkt. Deze woningen zijn echter niet specifiek gelabeld voor jongeren. In de eerste fase van

de Erfgenamenstraat zijn drie woningen gerealiseerd die toegewezen zijn aan jongeren en in fase 2 gaat dit om
vier woningen.
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Strategische doelstelling
We beschikken over een toekomstbestendige woningvoorraad

Doelstelling 2025 Wiat we in 2025 deden  Effect Resultaat &n Parthers
eventueel vervolg
Realseren nieuwbows | De 1T appartementen Realiseren D& belangstelling Hunrdbers, HYgL,
17 apparbenmenten Zipn med 2025 veranderopgave was grool. Alle architect, Matebaer
Erfgenamenstraal fase 1 | opgeleverd appartementen Zijn
verhiuurd
Realiseren nieuwbouw | De 16 appartementen Realiseren D& belangstelling Hunirdbers, Loostad
16 appartemeanten zijn novernber 2025 veranderopgave wWas groot. Alle
Sonmenbergkwartier opgeleverd appartementen Zijn
verhiuurd
Realiseren 2 timy houses | De 2 tiry houses 2jn Realiseren D Tinvy eSS Fijn Gemeenbe Kampen
in Zalk eind november 2025 veranderopgave inmiddels werhuurd.
peplaatst. F& wonden nu Sleuteluitgifte §1 2026

werhiuur klaar germaakt

Start nieuvwisouw De nieuwbouw van 21 | Realiseren D& appartementen zijn | Huurders, HYgL,
21 appartementen appartementen is in veranderopgave infmiddels verhuurd architect, Matebaer
Erfgenamenstraat 2025 pestart £ worden juni 2026

faze 2 opgeleverd

Vioorbereiden De zittende huurders Realiseren Dhe e v van 21 Hunrdbers, HYgL,
misuwwbauw 21 el sen regulies veranderopgave appartementen start architect, Matebaer
appartementen contract Zijn voorzen half 2026

Erfgenamenstraat wan vervangende

fase 3 wonnruimbe. De

portiekwon ingen
walrden miedio april

2026 gesloopt
Voorbereiden We zijn in gesprek met Realiseren We verwachten in Gemeenbe Kampen,
nieuwbouw De Bakkenj | de ontwikkelaar over 59 | veranderopgawe 2026 tot definitieve Bemog/BPD
Woningen afspraken te komen
Voorbereiden We zijn in gesprek met Realiseren We verwachten in Gemeenbe Kampen
niguwbouw de initiatiefnemers veranderopgave 2026 tot definitieve
Scholenlocatie afs.prahente karmen

Erfgenamenstraat -
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Erfgenamenstraat

Ma het slopen van 18 portiekwoningen in 2023 is
Mateboer Bouw begin 2024 gestart met de nieuw-
bouw van 17 appartementen voor fase 1 van de
Erfgenamenstraat. Het bouwproces is voorspoedig
verlopen. Dewoningen zijn mei 2025 verhuurd.
Aansluitend is fase 2 (18 portiekwoningen) gesloopt
en is de nisuwbouw van 21 appartementen gestart.
Deze zijn inmiddels allemaal toegewezen. Van de 21
woningen zijn % woningen toegewezen aan huurders
van ons. We verwachten de sleutels halverwege 2026
uit te geven. Voor fase 3 is het besluitvormingsproces
doorlopen en is de uithuizing van de huurders met
gen regulier huurcontract inmiddels afgerond. De 18
portiekwoningen worden naar verwachting halwver-
wege volgend jaar gesloopt. De nieuw te bouwen 21
appartementen worden halverwege 2027 verhuurd.
Daarmee is dit omvangrijke project afgerond.

Sonnenberg

De 16 appartementen zijn voor Beter Wonen eind no-
vember 2025 opgeleverd. Op de woningen ontvingen
we weel reacties. Ze zijn allemaal verhuurd. T huuwr-
ders uit ons woningbezit hebben hier een woning

toegewezen gekregen.

Sonnenbergkwartier

Tiny houses Zalk

De 2 tiny houses zijn eind november 2025 geplaatst.
Dok voor dere woningen ontvingen we veel reacties
van woningzoekenden. De woningen mosten nog
aangesloten worden op het elektriciteitsnet.

De sleutels zijn in maart 2026 vitgereikt.

Nieuwbouw De Bakkerij

Bij de Bakkeri] is vertraging ontstaan door bezwaar-
procedures. Deze zijn inmiddels allemaal afgewezen
door de Raad van State. We hebben nu nog te maken
met de stikstofproblematiek. Zodra we hier uit zijn
kan het project starten. Via een turn-key constructie
nemen we in 2 fases 59 woningen af. We hopen dat de
werkzaamheden in de 2e helft van 2026 starten.

Scholenlocatie

De gemeente heeft veel tijd en energie gestoken in
dit project. Im 2025 zijn forse stappen gezet om tot
een samenwerkingsovereenkomst te komen. We
verwachten in de loop van volgend jaar ook tot een
realisatie overeenkomst te komen. Ook hier nemen

wie vanuit een turn-key constructie 28 appartementen
af. De inzet is omi in 2027 te starten miet de bouw.
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Strategische doelstelling
We verkopen woningen waarmee we onze maatschappelijke en volkshuisvestelijke/
transformatie opgave kunnen blijven financieren

Doelstelling 2025 Wat we in 2025 deden  Effect Resultaat &n Partners
eventueel vervolg
We verkopen tussende | In het SVE steldenwe | Bijdrage verander- We verkochien in 2025 Huurders voor
5 e 10 woningen de verkoopyoormaad OpgEve 4 woningen verknop Aangewezen
wast. We verkopen woningen, makelaar

wisoral bij mutatie

Verkoop
Im 2025 verkochten we vier woningen vanuit ons woningbezit. Ons woornemen is om de verkoopopbrengst te
herinvesteren in nieuwe huurwoningen die voldoen aan de veranderopgave.
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Duurzame huurwoningen
zonder extra woonlasten voor huurders

Batar Wanen loopt voorsg m el verduursamean van woamgenn. We zonpan dof huurders een duurzome en comfortoabale waning
krijgen rander dat hun wosniasten (huar en energierckening) door onze invesferinpan stijgen

Strategische doelstelling:
We werken geleidelijk toe naar een energie neutrale voorraad in 2050

Doelstelling 2025 Wak we in 2025 deden  Effect Resultast en Parthners
eventueel vervolg
D& gemiddelde Begtaand bezit is Lagere woonlasten en | Eind 2024 EP2: 1354, | Huurders
energieprestatie van conform het SVB verder | duurzame vooaraad We werken geleidealijk
onze woningen op basis | verduurzaamd toe naar een COZ-
vai de NTABBOD komt nieutrale voorraad
media 2075 uil op woor
de EPZ: 136
Bij mutatie wordt bij We plaatsten op Verbetering gemiddeld | De helfi van onze Huurders, Mooler
de daarvoor gelabelde |43 huunsoningen labed woningwoorraad
woningen zannepanelen | onmnepansben is uitgerust met
aangebracht ronmepansben
Uitvoering geven aan In de warmievisie van | Duwrzame oplossing Er zijn 4 wijken Gemesnts
transitievisie warmie de germesnbe Kampen BAMTEWETEN
gemeente Kampen is bepaald dat er nog VoOr profmotie en
(Wilsurm) geen wijken zipn die organisatie. Vieor ons
complest van het werkgebied gast het
aardgas gaan om Zalk en Wiksurm

Duurzaamheidsbeleid
I 2024 stelden we ons duurzaamheidsbeleid vast. Ons duurzaamheidsbeleid richt zich op het verminderen van
milieu-impact en het bevorderen van maatschappelijk verantwoord handelen.
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Maast het energetisch verbeteren van de woningvoorraad kijken we breder naar het begrip duurzaamheid. Wij
willen ook bijdragen aan het verduurzamen van de maatschappij door hergebruik van grondstoffen en zorg voor
natuurbescherming. Ons duurzaamheidsbeleid bestaat it drie programma’s:

Programrma’s duurzaambeid sheleid
? ¥ 1)
Energie Circulair Dndememen Hatuur-inclusief en
Basparen an Bouwen Klirmasat-adaptief Bowsen

De programma's bevatten doelen die bijdragen aan het behalen van C02-neutraliteit in 2050. Er is geen gedetailleerd
stappenplan opgenomen. Binnen de gestelde kaders kiezen we per project voor de juiste aanpak, gebaseerd

op de nieuwste inzichten en technieken en passend binnen onze financiéle mogelijkheden. Met deze aanpak

bilijven we flexibel en kunnen we inspelen op nieuwe ontwikkelingen en technologiegn die ons dichter bij onze

48,7 m
0% Klimaatakkoord =
100%,

Klimaatakkoord

Op 28 juni 2019 publiceerde het kabinet het klimaatakkoord. Het is de Nederlandse uitwerking van de
internationale klimaatafspraken van Parijs (2015). Het Klimaatakkoord is een samenwerking tussen het Rijk, de
decentrale overheden, het bedrijfsleven en maatschappelijke organisaties. Het ontwerp van het Klimaatakkoord
uit december 2018 bevat een samenhangend pakket aan maatregelen dat moet resulteren in een CO2-reductie

van tenminste 43% in 2030 ten opzichte van het jaar 1990,
VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEN

Verstegen accountants
en adviseurs B.V.

42 d.d. 12/05/2026




Mationaal

Klimaatakkoord
Klimaatwet

Elektriciteitswet

Het klimaatakkoord wordt in regionale strategieén
uitgewerkt door provincies. Input hiervoor zijn de lokale
plannen van de gemeenten. De gemeente Kamipen
heeft in 2020 de bouwsteen Energie Omgevingsvisie
vastgesteld waarin staat aangegeven hoe de duurzame
opwek van energie wordt gefaciliteerd. Dit zijn
beleidsonderwerpen die woningrorporaties raken. De
volgende stap in deze planuitwerking is het alternatief
voor het opwekken van warmte. Uitgangspunt hierbij is
02 neutraal in 2050.

Internationaal

Verdrag van

Parijs 2015

Warmtevisie gemeente Kampen

De gemeente Kampen heeft in 2023 een warmtevisie
opgesteld en vastgesteld waarin staat aangegeven
welke visie de gemeente heeft op de warmtetransitie.
De warmtevisie is tot stand gekomen met input van
Beter Wonen, deltaWonen en netbeheerder (Enexis).
De gemeente kiest in de warmtevisie voorlopig voar
een afwachtende houding wat betreft het compleet
aardgasloos maken van wijken. Daarbij is besloten
de focus te leggen op een 2-tal wijken. Met deze
wijken zijn plannen gemaakt voor welke alternatieve
verwarmingsoplossing geschikt is voor de wijk.

Regionaal

Vervolgens heeft de gemeente Kampen in 2025 het
warmteprogramma opgesteld. Deze wordt begin 2026
vastgesteld. Dit warmteprogramma is de opvaolger van
de warmtevisie van 2023. Hierin staat voor iedere wijk
aangeven welke warmteoplossing op dit moment de
voorkeur heeft en in welke volgorde gestart wordt met
het maken van een wijkuitvoeringsplan. Bij het maken
van dit plan is opnieuw input geleverd door Beter
Wonen, deltaWonen en de netbeheerder [Enexis).

Wijk aanpak Wilsum

Maar aanleiding van de warmtevisie is de gemeente
Kampen gestart met de wijkaanpak in Wilsum.

Er zijn werkgroepen opgericht en er zijn bureaus
ingeschakeld om tot een dorpsplan te komen hoe
Wilsum aardgasvrij kan worden. Beter Wonen en de
huurdersvereniging hebben dit proces op afstand
gevolgd en zijn bij de diverse bewonershijeenkomsten
aanwerig geweest. Op 8 februari 2024 is het dorpsplan
met bijbehorende conclusies gepresenteerd. In
Wilsum blijkt de warmtepomp als alternatieve
warmteoplossing de beste keuze. Hierbij wordt hybride
geadviseerd totdat Enexis het net heeft verowaard.
Beter Wonen geeft uitvoering aan de transitievisie
warmte gemeente Kampen en vervult de rol als
startmotor. Als pilot zijn inmiddels de eerste hybride
warmtepompen van Beter Wonen geinstalleerd bij 2
woningen in Wilsum.

CO2 neutraal in 2050
Mederland heeft zich als doel gesteld om in 2050
geheel C02 neutraal te zijn. Vioor woningoorporaties
betekent dit dat ook zij in 2050 CO2 neutraal moeten
zijn. Aedes vroeg corporaties hier)
in te vullen.
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Onderstaand is de uithomst voor alle woningcorporaties weergegeven:

Scenario A . ScenarioB - Scenario C : Scenario D
14%)  ((10%) | (3d%)
311.000 : 208.000 : 804,000 !
winingen . Won imgen . Won imgen -
Maximaal isoleren : BEMG1 Maximaal isclersn :
binnen de schil . buiten de schil ' +1nmep|np|en ' [ Mul-op-de-meter-waning )

¥

Deze maatregelen leiden tot een n
CO2-uitstoot besparing
van 70% in 2050 oﬂ

De overige 30% moet komen . .

door verduurzaming van
externe energiebronnen voor de
woningen (bijv. warmtenetten)

S —

Scenario’s verduurzaming 2,1
miljoen huurwoningen
(med 2018)
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Vanuit dit overzicht blijkt dat corporaties verwachten 70% van de CO2 besparing in, op of aan de woning te

kunnen realiseren. De overige 30% moet daarbuiten gerealiseerd worden.

Corporaties zijn gevraagd om aan te geven hoe naar verwachting met de warmtevraag wordt omgegaan.
Vanuit de Routekaart komt naar voren waar Beter Wonen nu staat ten opzichte van de *standaard’ en waar de
aandachtsgebieden liggen. Per woningtype is een standaard bepaald voor de netto warmtevraag (kWh/m2 per
jaar). In de routekaart is te zien wat de afstand tot de standaard is voor de woningen van Beter Wonen.

= 100

k'Wh/'m2jaar

Huidige afaijking t.ov. de Standaard

aan Standaard)

Echil

Miet valdoen aan Standaard e} L} 1] e} L} 1]

Voldoet aan Standaard -] L} 1] 13 1 ar 15

LTready T8l L} 1] -] 250 280 1%
MOMready it L} 1] o L} 1] o 208
Temperatuur

HT e} L} 1] e} L} 1] e} L}
MT -] L} 1] 13 1 ar 15 L}
LT 965 L} 1] -] 250 280 1% 208
Installatie

Ml edectric/warmtepomp 965 L} 1] -] 250 280 1% 208
Warmtenet o L} 1] o L} 1] o L}
Groengas/waterstaf -] L} 1] 13 21 i 1% L}
Totaal 1Lo&r L} 1] -] 111 ny 140 205
s | 20500 100% [ i - ' 0% 1¥% 19%

De routekaart 2.0 en het warmteprogramma van de gemeente geven richting in oplossingen voor alternatieve
warmtebronnen voor aardgas. Op basis van deze uitgangspunten kan Beter Wonen de aanpak van het
bestaande bezit verder vormgeven. Positief is dat op dit moment 32% van de huurwoningen van Beter Wonen

voldoet aan de Standaard.

Landelijke prestatieafspraken

Op 30 juni 2022 heeft minister De Jonge van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening nationale
prestatieafspraken getekend met Aedes, Woonbond en VNG. Hierin staan ook afspraken over duurzaamheid:

- Maak 19,5 % van de bestaande huurwoningen aardgasvrij t/m 2030

- 29,25% van de woningen zijn toekomst klaar geisoleerd (voldoet aan de standaard)

- een E-F-G labelwoningen meer na 2028 onder voorbehoud van instermming van de huurders
- Vanaf 2026 hybride warmtepompen plaatsen bij cv-vervanging bij woningen met label D of beter.
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Aanpak Beter Wonen

Beter Wonen kiest inzake de energetische maatregelen voor een praktische aanpak. Bij planmatig onderhoud,
mutatie en op verzoek van bewoners nemen we zoveel mogelijk isolerende maatregelen. Hiervoor reserveren
we jaarlijks budget. Waar dit op een rendabele manier mogelijk is, plaatst Beter Wonen zonnepanelen op
huurwoningen. Bij plaatsing van zonnepanelen berekenen we maximaal 50% van de berekende besparing als
servicekosten door aan de huurder. Door de sterk wisselende stroomtarieven en toeslagen staat dit enigszins
onder druk. Beter Wonen volgt dit nauwgezet en stuurt tijdig bij zodat het voor de huurder een ‘verdienmodel”
blijft. Op basis van de huidige tarieven en toeslagen is het gemiddelde break-evenpoint een tarief van € 0,19 per
kWh. Op dit moment zitten de tarieven zo rond de € 0,27 - € 0,32 per kWh waardoor dit nog goed gaat. Mocht
het nodig zijn dan worden de servicekosten aangepast. Dit kan van belang zijn bij het geheel vervallen van de

salderingsregeling.

Bij nieuwbouw en bij mutatiewoningen plaatsen we, waar rendabel, zonnepanelen. Op verzoek van huurders
nemen we isolerende maatregelen. Enige uitzondering hierop zijn bijvoorbeeld de sloopcomplexen en de
complexen waar binnenkort dakbedekking vervangen wordt.

Resultaten zonnepaneben 2025 Titaal

Woningen met zonnepanelen 43 waningen 5TE woningen

Aantal ronnepanelen 310 panelen 5097 panelen

Wip aan ronnepanelen 135 186 Wp 1.704. 832 Wp
€ 10,00
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Prijs stroom per kKWh (alle kosten, dus vast en variabel)
In 2025 hebben we een bedrag van € 149 948,- besteed aan
energetische maatregelen. Deze maatregelen bestaan uit het isoleren
van woningen en het plaatsen van zonnepanelen waar dit binnen
onze kaders past.
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Verwarming

Bijna al onze woningen beschikken over een HR 107
ketel. De vanaf 2019 geplaatste ov ketels (457 stuks)
zijn hybride ready. Dat betekent dat ze geschikt zijn
om een hybride warmtepomp op aan te sluiten. Dit
betreft circa 44% van de cv-ketels van Beter Wonen.

Vioor bestaande woningen met een cv-ketel stijgt

de noodzaak om een alternatieve verwarming toe

te passen zonder CO2-uitstoot. Beter Wonen is
terughoudend als het gaat om de stap te maken
naar 100% aardgasloos in een bestaande woning.

Dit vraagt een dusdanig forse investering per woning
dat dit maatschappelijk lastig te verantwoorden is.
Ook moet hiervoor door Enexis in het nutsnetwerk
fors worden geinvesteerd. Zelfs met al deze

Bestaande woningen aardgasloos maken

investeringen geven nuispartijen aan dat ze niet
kunnen garanderen dat het nutsnetwerk bij koude
dagen blijft functioneren. Hierdoor is het volledig
elektrisch maken van een bestaande woning in

de huidige situatie een risico. De start van het
aardgasloos maken van bestaande woningen is
daarom voorlopig doorgeschoven van 2026 naar
2029, Hiermee verwacht Beter Wonen tot en met
2030 19,5% van de bestaande woningen aardgasloos
te hebben gemaakt. Dit is inclusief sloop- en
nieuwbouwwoningen. Hiermee voldoen we aan de
norm van de landelijke prestatieafspraken.

€

Scenario’s groei aantal spanningsklachten
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Beter Wonen zet vooralsnog in op hybride warmtepompen bij bestaande woningen. Dit om het gasverbruik
van een cv-ketel verder terug te brengen en te voldoen aan de landelijke prestatieatspraken. In 2023 is met de
installateur gezocht naar merken en types die geschikt zijn om proefopstellingen mee te maken. In 2025 worden

als pilot de eerste hybride warmtepompen geplaatst. Ma 2025 wordt afhankelijk van de ervaringen, dit verder
uitgerold

Energielabel
Eind 2024 beschikt 65% van onze woningen over een A-label. 37% van onze woningen heeft een A, B of C label.

Percentage per label
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De cude en nieuwe energiescores hebben elk een
eigen schaalverdeling. Deze zijn samengevoegd

tot een gemiddelde. Beter Wonen zetie in 2017 alle
energie indexen om naar het nader voorschrift.
Vanaf dat moment ontstond er een zuiver beeld.
Per 1 januari 2021 is er een nieuwes rekenmethodiek
geintroduceerd. Dit is de NTABS0D. Hierdoor
ontstaat per 1 januar 2021 een soortgelijke situatie
als in 2015. Met deze methode verandert echter de
meetwaarde van energie index naar Warmtevraag
per m2. Hierdoor is informiatie van voor 1 januari
2021 niet meer te vergelijken met informatie van na
1 januari 2021. Dok blijkt dat de letterclassificatie is
verschoven.
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Hierboven is de ontwikkeling van de energie

index weergegeven over de afgelopen jaren. De
eerste sprong is de introductie van de nieuwe

rekenmethodiek (Nader Voorschrift). De 2e sprong is
de wijziging naar de NTAS300.

Afgifte energielabels

Een energielabel is bedoeld om de huurder inzicht
te geven in de energieprestatie van de woning. Ook
kopers van onze woningen overhandigen we een
energielabel.

Een energielabel is 10 jaar geldig. Beter Wonen heeft in
2020 alle woningen voorzien van een vereenvoudigd
energielabel. Dit label is 10 jaar geldig. Hiermee wordt
voldaan aan de wettelijke eis. Voor 2030 jaar krijgen
alle woningen een nieuw energielabel.

Omdat sinds de introductie van het energielabel 3
verschillende rekensystemen zijn gehanteerd voor
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energielabels en binnen deze rekensystemen weer
verschillende rekenmethodes hebben bestaan, zijn
er inmiddels & verschillende geldende energielabels
(letterscores) op een woning mogelijk. Deze kunnen
ook van elkaar verschillen en deze verschillen kunnen
soms groot zijn. Hierdoor heeft de letterscore van een
energielabel zijn waarde wel wat verloren en is het
voor huurders of buitenstaanders nog heel moeilijk te
volgen waar het om gaat.

We zien ook dat de NTAB800 strenger is en lagere
scores toekent aan maatregelen dan dezelfde
maatregelen in het verleden kregen. Hierdoor zien we
dat woningen bij het verplichte opnieuw opnemen
van de woning terugvallen in energiescore. We
hebben situaties gezien waarbij een woning met een

labelscore C terugvalt naar IahelW
dus niets doet aan het verbetered vanrdevoonapd /e rriNGS.

zakt de energiescore.
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Adviesbureau Atriensis is geselecteerd door Beter
Wonen om de energiescores op te nemen volgens
de NTAS800. Tot 2030 jaar worden geleidelijk alle
woningen geregistreerd volgens de NTAB800 (circa
120-150 woningen per jaar).

Uitfaseren E/F/G labels

In de landelijke prestatieafspraken is afgesproken om
alle huurwoningen met een E/F/G label uiterlijlk 2028
uit te faseren. De huidige E/F/G labelwoningen warden
tijdig gesloopt of planmatig aangepakt. De resterende
woningen met een E/F/G label kunnen eemvoudig
verduurzaamd worden, echier de zittende huurder wil
hier niet aan meewerken. In alle gevallen gaat het om
huurders op hoge leeftijd die de stress van verandering
niet aankunnen. Met deze huurders is contact om tot
een oplossing te komen. We gaan echter niet forceren.

Nieuwbouw

Beter Wonen beoordeelt bij elk nieuwbowwproject
welke verwarmingsmethode het beste kan worden
toegepast. Het is niet onze inzet om met ‘goedhope’
maatregelen de gewenste energieprestatie te halen en
het hier vervolgens bij te laten. We kijken inhoudelijk
naar de maatregelen die moeten worden toegepast om
de woning goed op de toekomst voor te bereiden. De
energiescore van de woning is hiervan een resultante.
Concreet betekent dit dat wordt ingezet op een
behoorlijk stevige schil en installaties die geschikt zijn

woor de toekomst. In de meeste gevallen kiezen we voaor

lage temperatuur verwarming met vioerverwarming.
Ook kiezen we voor triple glas, luchtdicht bouwen
en circa 3000-3600 Wp aan zonnepanelen (mits de
dakligging dit toelaat).

Nieuwe energiebronnen

Bij nieuwbouw roeken we naar mogelijkheden voor
het toepassen van duurzame energiebronnen. Bij
Maarlenhof is een warmte-koude-opslag in gebruik
waarbij tot een diepte van tachtig meter in de
romer de warmte wordt opgeslagen en in de winter
wordt afgenomen.

We roeken breder naar mogelijkheden om ons
bezit te verduurzamen. Dit doen we volgens Trias
Energetica. Het beperken van warmteverlies, dus
isoleren, houdt de focus.

Beter Wonen plaatst zonnepanelen bij mutatie-
woningen en op verzoek bij huurwoningen waar
dit effectief is. Daarnaast wordt bij platte daken na
vervanging van de dakbedekking zonnepanelen
extra gepromoot.

Beter Wonen paste inmiddels bodemwarmte-
pompen en luchtwarmitepompen toe bij
nieuwbouwwoningen om ervaring op te doen met
deze systemen.

Vanwege het wijkuitvoeringsplan in Wilsum plaatst
Beter Wonen bij mutatiewoningen in Wilsum een
all electric warmtepomp in deze woningen. Als

dit nog niet het geval is wordt de kookfunctie ook
elektrisch gemaakt. De gasaansluiting wordt dan
verwijderd.

Beleid inzake energetische maatregelen

Bij mutatie of groot onderhoud handelen we
conform ons Strategisch Voorraad Beleid.

Bij daartoe aangewezen woningen die door
verhuizing leeghomen, vervangen we enkel glas
door HR++ glas. Waar technisch mogelijk, brengen
we spouwmuur-, vioer- en dakisolatie aan waarbij
we ook koudebruggen isoleren. Daamaast plaatsen
we, waar mogelijk, zonnepanelen.

Bij woningen waar een kamer op zolder mogelijk is,
werken we de dakisolatie netjes af met gipsplaten.
Investeringen berekenen we door in de nieuwe
huurprijs.

Bij groot onderhoud nemen we waar nodig extra
energiebesparende maatregelen.

Bij kozijrvervanging plaatsen we bij woningen waar
de spouw geisoleerd is triple glas of HR++ glas. Voor
deze maatregel berekenen we geen huurverhoging.
Bij woningen waar nog geen isolatie is aangebracht,
kan gekozen worden voor isolerende maatregelen.
Bij zonnepanelen berekenen we maximaal de helft
van de theoretische energiebesparing door in de
huur. Bij isolatie maatregelen berekenen we geen
extra kosten door in de huee
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Huurwoningen in gemengde
wijken waar mensen zich thuis voelen

Beter Wonen nesmi somen met de gemesnts, hiurders én ketenpariners verantwoordelikhend om wijken

en buurten leefboar fe houden en steakt doar veel ananple in

Strategische doelstelling:
De wijken waar ons bezit staat blijven leefbaar

Doelstelling 2025

We blijven in gesprek
met de dorpsbelangen
over hoe we de
leeflowaliteit in de kisine
kernen op peil kunnen
houden

We hanteren een

ctrak inCASSOpHOes
waarbij we inzetten op
vroegtijdig persoonlijk
contact. “Miet kunners®
warden niet ontruirmd

We willen de

huwiras hterstamnd
beperken tot max.
0,20% wan de jaarhuur

Dorpsbelangen

Wat we in 2025 deden

We anderhowden
korte lijnen met

dorpsbelangen

Het incassoproces

is preventief
georganiseerd. In 2025
heeft er 1 ontruiming

plaatsgevonden. Dit
betrof een "niet willer”

De huurachterstand is
al geruime tijd onder
de op 0,2%. Gedurende
het jaar is dit proces
ander controle

Effect

Verwachtingen zijn op
elkaar afgectemd

We handelen
preventief

Huurac hiterstand in
contral

Resultaat en
eventueel vervolg

We blijven in gesprek
met dorpsbelangen
zodat we weten wat er
in de dorpen speelt

We blijven preventiaf
handelen rodat

we voarkomen dat
R sen mnder
huiswesting komen be
zitten en onnodig met
extra kosten worden
geconfrontesrd

Do preventief be
handelen worden
huurders niet
geconfrontesrd

met anoplosbare
huuiras hterstand

Partners

Besturen
dorpsbelangen

Huurders en
ketenpartners

Huurders en
ketenpartners

Wij onderhouden goede contacten met de besturen van Dorpsbelangen in de kleine kemnen. Met Dorpsbelangen
Zalk hebben we voormamelijk gesproken over de realisatie van starters woningen en huisvesting woor
viuchtelingen uit Oekraine. Met Wilsum hebben we gesproken over toekomstige nisuwbowedocaties. Zij

zetten vooral in op starterswoningen en levensloopbestendige woningen. Op die manier hopen ze jongeran en
puderen voor het dorp te behouden.
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Huurachterstand
De totale huurachterstand per 31 december 2025 is
€ 12 365 (2024 € 9.769). Dat is 0,13% van de jaarhuur.

Huurachterstand per ultimo 203% | 2024 2025
Totale achterstand 9.138| 9656 6&TT
Aantal actieve huurders 25 22 21
Bedrag vertrokken huurders Gl 113 5.6E8

De huurachterstand willen we beperken tot maximaal
0,20% van de jaarhuur. We informeren huurders met
een huurachterstand daarom in een vroeg stadium
over de situatie. Alleen door huurders tijdig te
confronteren met een huurachterstand en het maken
van betalingsafspraken, blijft de huurachterstand
beheersbaar. Door huurders te attenderen op
instanties die kunnen helpen, proberen we vroegtijdig
oplossingen te vinden voor de achterstand. In 2025
hebben we te maken gehad met een ontruiming. Het
ging hier om een huurder, een niet-willer.

Vroeg er op af

Het doel van “Vroeg er op af’ is om proactief huurders
een helpende hand te bieden bij huurachterstand.
We willen preventief afspraken maken over de
situatie en hiermee huisuitzettingen voorkomen. Dit
is in veel gevallen maatwerk. De samenwerking met
deltaWonen, maatschappelijke dienstverlening De
Kern, Financién op Koers en de gemeente Kampen
verloopt goed.

Veiligheid

In het kader van veiligheid brachten we bij

nagenceg alle achterpaden brandverlichting aan.

De bewoners waarvan we stroom gebruiken voor de
achterpadverlichting, ontvangen van ons een jaarlijks
(geindexeerde) vergoeding.

Rl e I-'l .

Buurtbemiddeling

Buurtbemiddeling is een doeltreffende manier om met
een grote kans op succes problemen aan te pakken. De
bemiddelaars van Buurtbemiddeling helpen om diverse
ergernissen tussen buren bespreekbaar te maken. Dit
doen ze het liefst in een vroeg stadium om conflicten te
woorkomen. De bemiddeling is bedoeld voor buren die
met eigen inzet tot een gezamenlijke oplossing willen
komen. De buurtbemiddelaars bieden praktische hulp
en begeleiden buren bij het voeren van gesprekken
waarbij verwacht wordt dat betrokkenen bereid zijn
mee te werken aan een acceptabele oplossing voor
beide partijen.

Elke buurtbemiddeling is anders, maarin
grote lijnen verloopt het proces als volgh:

1. Contact opnemen met Buurtbemiddeling

2. Alsde situatie verbeterd kan worden, wordt
een afspraak gemaakt;

3. Ervindt een gesprek plaats met beide partijen;

4. Enige verwachting is dat partijen bereid zijn
om mee te werken aan een oplossing;

5. Ervolgteen gezamenlijk overleg op neutraal
terreing

6. Als de kwestie voor beide partijen is opgelost,

7. Zes weken na afronding wordt met beide
partijen contact opgenomen over de stand
wan zakern.

Wij zijn tevreden over de samenwerking met
Buurtbemiddeling. De preventieve inzet van
Buurtbemiddeling levert ons tijd op en zaken worden
regelmatig naar tevredenheid opgelost. We blipven bij
overlastgevallen de expertise van Buurtbemiddeling
inzethen.

' _:.-.almwnﬂ_twnﬂa Wi
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Goede randvoorwaarden

Beter Wonen is een compects aorganisatie die vanwege de confinuiled de randvoonvaondan op orde wil hebben

Strategische doelstelling:

We blijven dicht bij onze huurders en belanghebbenden staan.

&

Doelstelling 2025 Wiat we in 2025 deden  Effect Resultaat &n Pariners
eventueel vervolg

Organisersn De bewonersavond Direct contact met Dok volgend jaar Huurders, Hgll
bewanersavond in is 12 mvei 2025 huurders combineren we de
samenwerking met de | gecombineerd met de bewonersavond met
Hgl) jaarvergadering van de de jaarsergadering van

HyigL! de HglLl
Organisersn De belanghebbenden- | Direct contact met D& opbrengst van deze | Huurders
Balanghebbenden- bijeenkormst huurders bijeenkormst gebruiken
bipeenkormst koppelen we aan het we als input voor het

visitatietraject dat Q1 nieuw op te stellen

2026 doorlopen wordt ondernemings-plan
Minirmaal één thema In 2025 Inzicht in actuels Jaarlijks behandelen | Rwl
bijeenkomst organiseren | organiseerden we sen | onbaikkelingen we inhoudelijk een
voor de Raad van themabijpeenkomst thema podat de kemnis
Cormmissarssen awer en et het binnen de FvC 'up to

WSW en een date’ is en hierop kan

themabijpeenkomst anticiperan

over stralegie en

samermwerking
Bewonersavond Themabijeenkomst
Er is voor gekozen om de bewonersavond te Raad van Commissarissen
combineren met de jaarvergadering van de HVEgLL. Op 11 februari 2025 heeft onze accountmanager bij
Tijdens deze avond hebben wij een presentatie het WSW een toelichting gegeven over het stelsel
gegeven over doorstroming. Ondanks de lage en hoe een corporatie door het WSW beoordeeld
opkomst kijken we terug op een geslaagde wordt. Op 20 mei 2025 is onder begeleiding van
bijeenkomst. een derde een themabijeenkomst georganiseerd.

Tijdens deze bijeenkomist is ingegaan op strategie

Belanghebbendenbijeenkomst en samenwerking en hoe de effectiviteit van de Rvl
We koppelen de belanghebbendenbijeenkomst van Beter Wonien [ Jsselmuiden te versterken, opdat
aan de 4-jaarlijkse visitatie. Met het bureau dat de de BvC een visie kan ontwikkelen
visitatie uitvoert zijn definitieve afspraken gemaakt in een netwerkorganisatie en goed vagrbesaid o A RMERKINGS.-
om een visitatie uit te voeren begin 2026 De belang- gesprekken met samenwerkingspgriners kaq EN
hebbendenbijeenkomet vindt plaats in februar 2026, Vanuit deze bijeenkomst is een achielijst upgﬂﬁﬂqm
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Kantoor en Woonwinkel

Ons kantoor is op werkdagen iedere ochitend
geopend voor bezoekers. Op de middag kan ons
kantoor op afspraak bezocht worden. In geval van
specificke problematiek verwijzen we door naar

de daarin gespecialiseerde organisaties. In onze
woonwinkel maken huurders keuzes voor de keuken,
toilet en badkamer. De mogelijkheden voor een
huurder richten zich op bladkeuze, keukenkastjes,
tegels en panelen. Extra’s zoals uitbreiding van

de keuken, een gaskookplaat, afmuigkap of een
vaatwasmachine bieden we ook aan. De huurder
kan deze extra’s uitkiezen tegen contante betaling of
huurverhoging.

Communicatie

Op onze website houden we belangstellenden
met nieuwsberichten op de hoogte van actuele
onderwerpen. Op de projectenpagina houden we
de voortgang van onze nieuwbouw up-to-date.
Met twee beeldschermen in de hal delen we korte
nieuwsberichten waarmee we belangstellenden
informeren over belangrijke zaken.

Woningzoekenden kunnen via dewoningroeker.nl
reageren op woningen die beschikbaar komen voor

verhuur. Op onze website is een link geplaatst.

In 2025 kwam het blad “WoonWijzer' vanwege diverse
omstandigheden niet uit. We pakken dit in 2026

WeEET Op.

Dit jaarverslag bevat veel relevante informatie. Voor de

belangstellenden die graag in #én oogopslag willen Zien
hoe Beter Wonen ervoor staat, maken we een jaarkrant

waarin we op één A3 de “highlights’ vermelden.

We gebruiken Linkedin om ontwikkelingen binnen Beter
Wonen en in de woningmarkt met ons netwerk te delen.
We zien dat we hiermee op een effectieve manier een

grote groep belangstellenden bereiken.
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Strategische doelstelling:

Medewerkers zijn voldoende toegerust om gestelde doelen te realiseren

©
E28

Doelstelling 2025 Wak we in 2025 deden  Effect Resultast en Partners
eventueel vervolg
Plannings-, voorigangs- | Met alle medewerkers | Betrokken De werkraamheden Medewerkers
en beoordelingsgespreb- | zijn gesprekken medewerkers zijn geevaluesrd. Er
ken worden gevoerden | gevoerd vanuit de zijn vervolgafspraken
daaruit voorkomende planningscyclus gemaakt die we in 2025
actiepunten gerealisesrd manitoren
Audit op Wet Keten Aan- | De awdits zijn vanwege | Verbeterslag D& audits worden begin | Medewerkers
sprakelijkheid en ERP- tijdgebrek niet volledig 2026 afgerand
conversieplan uitgewosrd
Implementeren nievw | Implementeren Efficiénte processen en | Met dit ERP-systesm Medewerkers, Databalk
ERP-systesm [DataBalk) | nieuww ERP-systesm betrouwbare data Zijn we goed en ketenpartners
en ondersteunende (DataBalk) en voorbereid op de
prOgrafmimatuur ondersteunends toekamst
prograrmmatuur
. fie
Plannings-, voortgangs-
en beoordelingsgesprekken + Directeur-bestuurder 0,94 (&n medewerker]
'Fl'ewe ““?t een planningscyches. Aan het = Financién en verhiuur 4,11 (zes medewerkers)
begin van het jaar maken we aan de hand van
het jaarplan afspraken met medewerkers over + Wastgoed 3,33 (wier medewerkers)

te behalen doelen. Tevens maken we afspraken
over de opleidingsbehoefte. Halverwege het jaar
bespreken we hoe het staat met de afspraken en of
bijsturing nodig is. Aan het eind van het jaar nemen
we de afspraken met elkaar door en wordt het
totale functioneren becordeeld. Hiermee beogen
we medewerkers te stimuleren zich verder te
ontwikkelen.

Personeel

Per 31 december 2025 waren 11 medewerkers (3,63
fte) in dienst, 8 mannen en 3 vrouwen. De gemiddelde
leeftijd van onze medewerkers is 52,5 jaar. De
gemiddelde duur van het dienstverband is 13,3 jaar.
Hieronder volgt een overzicht van de afdelingen en
bijbehorende gemiddelde fte’s over 2025:

Stageplaatsen

Beter Wonen biedt stageplaatsen aan zodat
studenten de mogelijkheid hebben (werkjervaring op
te doen. In 2025 boden we plek aan één stagiaire.

Administratieve organisatie [interne controle
We hebben doorlopend aandacht voor de
administratieve organisatie en interne controle. Door de
strategische doelstellingen te koppelen aan de kritische
succesfactoren hebben we één en ander goed gebargd.
We blijven stappen zetten in het doorontwikkelen van de
tussentijdse informatievoorziening en het doorvoeren
van verbeteringen in de bedrijfsprocessen. In 2025 is

de audit op implementatie van het ERP-conversieplan
deels vitgevoerd. De audit op het

Ketenaansprakelijkheid moet nog

PapsiantwoRdens A F RKINGS-
DOELEINDEN

@/'u’ers.tegen accountants
en adviseurs B.V.




Selectieproces ERP-systeem

In 2025 implementeerden we een nieuw ERP-
systeem. Op 2 juni 2025 gingen we ‘live’ met GRIP
van Databalk. De implementatie en het werken met
dit nieuwe systeem heeft veel van de organisatie
gevraagd. Omdat het een nieuw ERP-systeem betreft
liepen we tegen “kinderziekten® aan en moesten we
wennen aan de nieuwe manier van werken. Inmiddels
lopen de primaire processen naar behoren en steken
we de nodige energie in het verder optimaliseren
van de processen. We verwachten met GRIF goed
voorbersid te zijn op de toekomst.

Tax planning

In 2025 bespraken we met BDO de tax-planning

en onze fiscale positie. Hierbij bespraken we
actualiteiten en kwamen we tot keuzes. Deze keuzes,
die effect hebben op onze fiscale positie, zijn gedeeld
met de Raad van Commissarissen. Naast de fiscale
positie kwamen de volgende onderwerpen aan de
orde:

= 'imcontrol’ zijn

» projectontwikkeling

« vennootschapsbelasting

+ omzet- en loonbelasting

+ onderhoud versus verbetering

« regelingen met betrekking tot duurzaamheid

= wet ketenaansprakelijkheid

Risicomanagement/audit

Jaarlijks wordt de integrale risicoanalyse

(MAR) geactualiseerd. In het MT-overleg en
personeelsoverleg worden de uitkomsten
besproken. Vanuit deze inventarisatie wordt de
risicoparagraaf opgesteld. In de risicoparagraat,

die opgenomen is in het jaarplan en in de
tussentijdse cijfers, worden de risico’s toegelicht en
geclassificeerd. Waar nodig worden de wit te voeren
acties benoemd.

Jaarlijks bepalen we de gevoeligheid voor
economische ontwikkelingen en wet- en regelgeving
op basis van scenario’s die opgenomen zijn in het
jaarplan. Risico’s met betrekking tot inmvesteringen
op projectniveau brengen we in kaart in het
haalbaarheidsonderzoek.

De beheersing van de operationele risico’s

zijn geborgd binnen ons controleplan. In een
spreadsheet bewaken we de diverse processen en
sturen waar nodig bij.

Risico-inventarisatie en -evaluatie

De Risico-inventarisatie wordt jaarlijks geactualizeend
en besproken tijdens het personeelsoverleg. In dit
overleg staan we onder andere stil bij de thema's
omgaan met privacywet, integer handelen en de
werkomstandigheden.

Ziekteverzuim

Ons beleid is gericht op het voorkomen van
ziekteverzuim. Valt een medewerker toch wit, dan
doen Beter Wonen en medewerker er, vanuit een
gezamienlijke verantwoordelijkheid, alles aan om

de ziekteperiode zo kort mogelijk te laten zijn.

Hierbij ligt de focus op de (arbeids)mogelijkheden
van de medewerker. Begeleiding vindt plaats door
leidinggevende, eventueel met ondersteuning van de
arbodienst. Waar nodig organiseert en financiert Beter
Wonen (aamwullende) imterventies. In 2025 waren er 3
verzuim meldingen. Het totaal aantal verzuimdagen
is T2. Het ziekteverzuimpercentage is 3,13%. Per 31
december 2025 waren er geen medewerkers met
ziekteverzuim.

Arbobeleid
Het Arbobeleid is onderdeel van de bedrijfsvoering en
gericht op het voorkomen van:

+ riekteverzuim en ongevallen

+ lowaliteitsverlies door ongunstige werkomstandigheden
+ schade aan gerondheid en goederen van personeel

+ gen slechte werksfeer

Bij Beter Wonen zijn bwee medewerkers opgeleid als
bedrjfshulpverlener. Bij een eventuele calamiteit zijn
i) verantwoordelijk woor de codrdinatie en uitvoering
van de bedrijfshulpverlening. Jaarlijks wordt door deze
medewerkers een herhalingscursus gevolgd.

Voor het Arbobeleid zijnwe aangesloten bij ArboMed. Dit
is onderdeel van onze ziektewetverzekering bij Intermaont.

Opleidingen

Medewerkers van Beter Wonen hebben de mogelijkheid
zich verder te ontwikkelen door opleidingen te volgen.
Deze opleidingen dragen bij aan het goed op de hoogte
zijn van recente ontwikkelingen en wet- en regelgeving.
Daarnaast draagt het bij aan de persoonlijke
ontwikkeling van de betreffende medewerker.

In 2025is € 5.252 (2024: € 6.152) uitgegeven aan
opleidingen en cursussen.
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CAO Woondiensten en

de Personeelsvertegenwoordiging

De huidige CAO loopt tot 1 april 2027 De CAQ heeft
een minimumkarakter. Dit betekent dat voor de
werknemer in gunstige zin kan worden afgeweken.
Im 2025 vond 2 keer overleg plaats tussen de
Personeelsvertegenwoordiging en de directeur. In dit
overleg zijn bestaande afspraken, die specifiek voor
Beter Wonen gelden, opnieuw bekrachtigd.

Interne communicatie

De directeur, de manager Finandén en Beleid en

de manager Vastgoed maken deel uit van het MT.

Het MT vergadert tweemaal per maand. Tijdens dit
overleg wordt informatie gedeeld, stukken opinigrend
besproken en vindt binnen het mandaat van de directie
besluitvorming plaats. Na iedere stafvergadering
worden de medewerkers geinformeerd over de
besluiten en onderserpen die besproken zijn.

In het afgelopen jaar vond er vijf keer een
personeelsoverleg plaats. Tijdens het overleg worden
actuele zaken en personeelsaangelegenheden
besproken. Ook komt regelmatig een verdiepingsthema
aan bod. Er is onder andere ingegaan op de risico-
inventarisatie, risicoanalyse ICT, ERP-selectie,
klokkenluidersregeling en integer handelen. Maast
bovenstaande overleggen vindt op de afdelingen
Vastgoed en Financién frequent werkoverleg plaats.

Enquétes

Gedurende het jaar meten we via KWH de
klanttevredenheid bij onze huurders. We vragen

op diverse onderdelen naar hun ervaringen en met
een cijfer geven huurders aan hoe tevreden ze zijn
over de dienstverlening. De digitale rapportage van
KWH levert ons belangrijke achtergrondinformatie
op. Op basis van deze informiatie zijn we in staat om
gericht verbeteringen in het proces door te voeren.

Strategische doelstelling: o
We bevinden ons qua dienstverlening in de kopgroep a@@@
van de Aedes-Benchmark
Doelstelling 2025 Wak we in 2025 deden  Effect Resultast en Partners
eventueel vervolg
In de Aedes-Benchmark | Op basis van de KWH- | Tevreden huurders We bevinden ons Bewoners, Asdes, KWH

behalen we op alle geme- | rapportages scherpten
ten onderdelen germid- | we processen aan

met een gemiddelde
sopre van @en 8,1 in de

deld een B en voerden we kopgroep van de Asdes

verbeteringen door Benchmark
Owerlast wordt door We hebben Leefbare wijken en In 2025 vonden er geen | Bewoners en
wroeg signalering en overlastsituaties tesreden huurders verhuizingen plaats ketenpartners
ketensamenwerking in beeld en onder vanwege overlast
preventiel opgepakt controle. We trelcken
zodat er geen verhuizin- | hierbij op met
gen plaats vinden met | ketenpartners moals de
als reden “overlast® wijkagent, welzijn en

‘wroeg ef op af’
Doar klachten sereus | Processen met Tewreden huurders In 2025 heeft de Bewoners en klachten-
op te pakken worden ketenpartners KAL geen klachten adviescommissie
er geen klachben in worden mede aan de owver Beter Wonen in
behandeling genomen | hand van de KWH- behandeling genomen

door de Klachten Advies | rapportage blijeend
Comimissie geoptimalisesrd
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Het effect hiervan zien we terug in de resultaten van

de Aedesbenchmark. Met een gemiddelde score
van een 8,1 op het Huurdersoordeel bevinden we

ons in de "koplopers’ groep. In onderstaande tabel
wordt de score op het prestatieveld Huurdersoordesl

gespecificeerd.

Casus-overleg

Eénmaal per twee maand vindt overleg plaats

met diverse ketenpartners zoals medewerkers van
hulpinstanties, gemieente Kampen en politie. In

het overleg wordt gesproken over bewoners in de
samenkeving die een hulpvraag hebben. Waar mogelijk

worden maatwerkafspraken gemaakt en gerichte

acties uitgezet. We proberen onze huurders tijdig een
r_,:-::’.-:'_‘ﬂ oplossing te bieden als de situatie daarom vraagt. We
'EF kuninen daarbij instanties inschakelen maar ook zelf het

EI.-?:; woorboue memen.
Beter Wonen - 1Jsselmuiden Sector
SCare SO0 leiter SO00E
2024 2025 20325
Mieuwe huurders 84 B4 A T4
Huurders met reparatieverzoek a3 B3 A a1
Vertrokken huurders a5 7.7 B T4

Klachtenadviescommissie

De klachtenadviescommissie (KAC) verleent haar diensten voor negen regionale corporaties. De werkwijze en
bevoegdheden van de klachtencommissie zijn vastgelegd in een reglement dat door de directies is goedgekeurd. De
Klachtenadviescommissie is een onafhankelijke commissie die klachten behandelt van (medelhuurders, ex-huurders,
toekomstige huurders en woningzoekenden die van mening zijn, dat zij door de organisatie niet correct geholpen zijn.
De klachtenadviescommissie nam in 2025 geen klacht in behandeling die betrebing had op Beter Wonen.

*
Strategische doelstelling: :@:
Onze huurders ervaren veel keuzevrijheid et
Doelstelling 2025 Wat we in 2025 deden  Effect Resultaat en Partners
eventueel vervelg

Baewoners waardenen Tewreden huurders
ons aanbod aan enguite passen we
keuzevrijheid meteen  het assortiment waar

T8 niodig aan

Het gemiddelde cijfer is Bewoners
op een T uitgekamen

Mede op basis van de

Keuzevrijheid

Huurders kunnen op basis van vooraf bepaalde vervangingsjaren zelf het initiatief nemen de badkamer, keuken of
douche te vervangen. Huurders worden bij ons op kantoor begeleid bij het uitzneken van keukens, sanitair voor de
badkamer en wand- en vioertegels. Vooraf zijn zij geinformeerd zodat ze weten wat de keuremogelijkheden zijn. Deze
keuzevrijheid wordt door de huurder gewaardeerd. Op de enguéte ontwingen we slechts 3 reacties. Daarmee is de
uitkomst niet representatief
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Strategische doelstelling:

Onze woningen zijn veilig en verkeren in een goede onderhoudsstaat

@.

Doelstelling 2025 Wat we in 2025 Partners

deden eventueel vervolg
We woeren bij 150 woningen van ons | In 2025 is de APK Veiligheid woning  Dankzij dit preventief | Huurdess,
bezit een APK veiligheidskeuring uit. | bij 181 woningen WOOT Ben grood onderhoud voorkomen | aannemer n
Wanneer bewoners niet mee willen | uitgevoerd deel preventief we vervolgschade installateur
werken, nodigen we 28 uit voor geborgd &n “kennen’ we onze
ean gesprek om de achiergrond te woningen
achterhalen
Onze huurders beoordelen de We hebben conform | Tevreden huurders  De kwaliteit van de Huurders, KWH
kwaliteit van de woning met minimaal | ons SVE geinvestesnd woning is door onee
een TS5 in de woningwoorraad huurders gewaardeend

mel &en 7,9

De complexplannen (onderdes] SVB] | Het SVB ende Veranderopgave in  Maatregelen per Gemesnts,
wordt jaarlijks gedvalueserd endaar | stresfhuren zijpn beald cormplex zijn in beeld | Hgld
weaar nisdig asngepast op onderdelen en verwerkt in de

geactualiseerd meerjarenbegroting
APK

Met de NEN 8025 zijn voor Nederland algemene eisen
gesteld voor de periodieke beoordeling van de veiligheid
van technische installaties en technische voorzieningen
in woningen en een advies om eventuele defecten

weg te nemen. Eén keer per zeven jaar voeren we een
Algemene Periodieke veiligheidsKeuring uit bij een
huurwoning. Een timmerman, loodgieter en elektricien
bezoeken tegelijkertijd een woning en controleren deze
volgens een vastgestelde checklist. In de lijst worden
alle voor de veiligheid relevante punten die worden
nagelopen, benocemd. Wij vulden de lijst aan met enkele
preventieve onderhoudspunten. Dok kunnen bewoners
tijdens de APK gelijktijdig reparatieverzoeken uit laten
VDEeren.

SVB

Jaarlijks vindt een actualisatie plaats van ons SVB. De
complexplannen worden nagelopen en op onderdelen
geactualiseerd. Dit heeft in 2025 woor een beperkt aantal

Een groot aantal medewerkers is bij de actualisatie
betrokken. Onze huurders waarderen de kwaliteit van
de woning in de Aedes-Benchmark met een 7,9. Dat
is opnieuw het hoogste dijfer van alle deelnemende
corporaties.

Ons bezit is als volgt opgebouwd:

E=nheden
1.037

K
1Jsselmuiden
Wilsuirn

Zalk
HKampereen
‘s-Hearenbroek
Grafhorst
Kampen
Totaal

EEEL‘J.EE
S ICEGRCICRCRLEE

Per saldo nam ons bezit in 2025 toe met 11 eenheden.




Opbouw vastgoed

Type woningen

Eengerinswoningen

- gerinswoningen

- levensloop/senioren

Meergezinswoningen

- etagebouw pander lift
{2 vasnprnl agen]

- etagebouw met lift
{2 ol aggen)

- flatwoning (3 weoondagen]

Owerig

- Intramuraal

- participanten Kulturhius
- kinderdagwerblijf

- parkesrvoorzieningen

- rababankgedes|te kantoor

Totaal santal woningen
Totaal in precenten

15

14

1T

[ =T N = B - |

aantal

415
173

158

157

105

T3

21

1.15%

Onderhoud aan ons woningbezit

In het Jaarplan 2025 hebben we de

onderhoudslasten, exclusief doorberekende

personeels- en organisatiekosten, begroot op een
totaalbedrag van € 2.836.000. Op woningniveau zijn
de onderhoudskosten gedurende de economische

levensduur in beeld.

<1945 | 1945-| 1960-

1858 15649

12 A4 B5
ST

36

1z a4 158
1 d 14

Baounaljaren
1970- 198:0- 19940- | 20M)-
1579 1389 1599 20049
1B 42 [ 20
24 38 55 14
56 29 &
30 92
3 9
5
1
195 109 153 49
16 5 13 i

Het planmatig onderhoud is de grootste post
binnen de onderhoudsbegroting. In 2025 gaven we

binnen de begroting in totaal € 1.493.743 uit aan
planmatig onderhoud. De post binnenonderhoud is

vraaggestuurd. Huurders kunnen zelf aangeven of
ze binnenonderhoud willen laten uitvoeren. In 2025

gaven we hier € 471621 aan uit.

Een overzicht van de werkelijke en begrote onderhoudslasten:

soort onderhoud 2025
Reparalie cnmderhoud

Onderhoudskosten bij mutatie

WMO aanpassing
Flanmatig anderhoud
Onderhoud cu's
Binnenonderhoud

APE/preventief onderhoud

Onuaoren
Totaal

Werkelijke uitgaven
200,357

117.230

11775

1.493. 743

AT ATE

4715621

57.846

BZ.EOE

2.552.943

- PR I S O

2010

8| &

10

@

%

SIS

Begroot ="

262 000 9

108.000 4

15.000 1

1.640.000 58

45.000 2

£00.000 21

61.000 2

105.000 4

L HIE. O T
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Werkelijke uitgaven in %

2 3 11 M Reparatie onderhoud

B Onderhoudskosten bij mutatie
B WMO aanpassing
M Planmatig onderhoud
B Onderhoud cv’s
B Binnencnderhoud
M APK/preventief onderhoud
M Onvoorzien

Reparatie- en mutatieonderhoud De begrote mutatiekosten zijn geraamd op € 108.000,-.

De reparatiekosten voor 2025 zijn begroot op een De werkelijke onderhoudskosten bij mutatie laten

bedrag van € 262.000,-. Dit bedrag komt tot stand op een kleine overschrijding zien. Het totaalbedrag aan

basis van ervaringscijfers uit voorgaande jaren. De mutatiekosten bedraagt € 117.230,-.

werkelijke kosten voor het reparatieonderhoud voor

2025 komen uit op een bedrag van € 290357 -. Ditis Onderhoudsfonds kleine gebreken

een overschrijding van ruim 10 %. Voor € 6,00 per maand kunnen huurders lid worden

van het onderhoudsfonds kleine gebreken. Bij
De mutatiekosten zijn gebaseerd op een gemiddelde deelname aan dit fonds worden kleine reparaties,

mutatiegraad van de afgelopen jaren. 2025 laat die normaal voor rekening van de huurder komen,
zien dat het aantal mutaties is gestegen. Dat heeft via het fonds betaald. Voorbeelden zijn reparaties
onder andere te maken met de oplevering van twee aan waterkranen en doucheslangen, ontstoppen van
nieuwbouwcomplexen waarbij we doorstroming willen  riolering, schoonmaken van dakgoten en reparaties
realiseren. aan hang- en sluitwerlk.
VOOR WAARMERKINGS-
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Strategische doelstelling:

We maken op transparante wijze de effecten van onze keuzes inzichtelijk

(Maatschappelijk Rendement)

Doelstelling 2025 Wat we in 2025 deden  Effect

We maken aan de We maken het Legitimatie
hand van WALS het maatschappelijk

rmaatechappelijk rendement inzichtelijk

rendement zichthaar wia de markiwaande
in de jaarrekening. wialensal

Het gaat hierbij om

et verschil tussen

Marktwaarde en

Beleidswaarde.

Tekstuee] leggen wij hier
verantwoording over af

Maatschappelijk rendement

In het verslag van de directeur-bestuurder is ingegaan
op dit onderwerp. Hierin licht hij zowel tekstusel als
financieel toe hoe we maatschappelijk presteren op
de onderdelen betaalbaarheid, beschikbaarheid,
kwaliteit en beheer.

Resultaat en Partners
eventueel vervelg

De analyse van Belanghebbenden
het verschil tussen

rnarkbwaarde en

beleidswaarde

geeft inzicht in het
rmaatechappelijk
presteran en helpt
ons bij het maken van
beleidskeures

t
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Gezonde bedrijfsvoering

Beter Wonen werkt zo afficiént en affectief mogeljk wat reswltesrt in een gezonde badrijfsvaenng en loge bedriifalosien.

Strategische doelstelling:

We bevinden ons qua bedrijfslasten minimaal

op het landelijk gemiddelde van de Aedes Benchmark.

Doelstelling 2025 Wat we in 2025 deden  Effect Resultaat en eventuesel vervalg Partners
D& beinvieedbare Deelname Asdes In control | Met € 1.054 bevinden we ons onder het | Asdes
bedrijfslasten zijn lager Benchmark sectorgemiddelde van € 1,097

of gelijk aan het Landelijk

gemiddelde van de Asdes

Benchmark

We voldoen aan de normen | We actualiseerden het In control | We voldoen aan de nonmen van het WSW | WSW, AW

van et WSW en de Autoriteit | reglement financiesl en de Autoriteit woningoorporaties.

W N gEOnpOraties beheer en beleid, de Wie houden rekening met scenario’s
financieringsstrategie en 2olal wee op tijd in kunnen spelen op
de teezichivisie ontwikkelingsn in de markt

Huurderving door leegstand | We verhuren daar waar | In control | De huurdending door leegstand (m.uy. | Huurders en
minder dan 0,5% (mouw.be | mogelijk aansluitend te verkopen huurwoningen) komt uit | ketenpariners
verkopen huunsomningen) op 1,04 %

Beinvloedbare bedrijfslasten
Binnen de Aedes Benchmark score we een B op dit onderdeel. De beinvloedbare bedrijfslasten vielen hoger uit
doordat we gedurende de implementatie van Databalk dubbele ERP-kosten hebben.

Beter Wonen - | tsselmuiden Sector
Prestatieveld Bedrijfslasten eurovise eurafvhe Letter eurayvhe
2073 2024 2024
Beinvloedbare bedrijfslasten €972 £1.018 B € 1087
Waarborgfonds Sociale Woningbouw In het gemeenschappelijk
(WSW) becordelingskader liggen vast:
De Autoriteit woningcorporaties (Aw) en WSW + de risicogebieden waar het Aw en W3W
beoordelen de risico’s van corporaties op basis van naar kijken [scope)
een gezamenlijk beoordelingskader. + de concrete kwantitatieve en krhnn' :
beoordelingselementen in de rijicagakigdam » prAERKINGS.
+ deweging en samenhang van b-E#im:limElLEl NDEN
irisicogericht}

» de benodigde gegevens (input) C:) Verstegen accountants
KD enadviseurs BV




Met het gezamenilijke beoordelingskader komen de Aw en WSW, ieder vanuit hun eigen rol en verantwoordelijkheid,

tot een zelfstandig maar afgestemd oordeel

Het risicoprofiel is door het W5SW als laag beoordeeld. Dit hangt samen met de goede ontwikkeling van de financiéle
ratio’s. De transitieopgave is fors, zeker in omvang ten opzichte van het totale bezit. Op basis van de dPi zijn de
ingerekende ambities voor de prognoseperiode tot en met 2034 financieel haalbaar binnen de vigerende kaders.

Het WSW stelde een aantal relevante ratio's op waaraan corporaties moeten voldoen. Hierna volgt een
opsomming van de belangrijkste ratio’s met de daarbij horende ontwikkeling voor Beter Wonen op basis van de

meerjarenbegroting.

Soort

Interest Coverage
Ratia (ICR)

Loan to Value
(beleidswaandsa)

Solvabiliteit
(beleidswaarnde)
Dekkingsratio
imarktwaarde] / <70 17,70
Onderpandsratio

Jaarresultasat
Eigen Vermagen
{marktwaarde)
Aanial

woongelegenheden

2028

4 38 247

2026
3,08
=70 3020 3570 40,80
68,90

=30 &4, 70 G040

20,60 23,20

5.586 6.137 5.919

1116 1129 L1157

Interest Coverage Ratio (WCR)
Loan to Value (beleidswaarde)
Solvabiliteit |beleidswaarde)
Dekkingsratio
Onderpandsratio

Autoriteit woningcorporaties

De Aw ziet erop toe dat woningcorporaties zich
concentreren op hun kerntaak: zorgen dat mensen

met een [aag inkomen goed en betaalbaar kunnen
wianen, nu en in de toekomst. Daarbij kijkt de Aw naar
de kwaliteit van het bestuur en het interne toerzicht.
Bestuurders en Raden van Commissarissen worden
gestimuleerd om hun verantwoordelijkheid te nemen. ks
hier aanleiding toe dan kan een verdiepend onderzoek
hiet gevolg zijn. In 2025 was hier geen aanleiding toe.

Leegstandscijfers en beleid

Leegstand van een woning wordt vercorzaakt door het
verschil in dagen tussen het inleveren van de sleutels
door de vorige huurder en het in ontvangst nemen van
de sleutels door de nieuwe huurder. Dit verschil willen
we z0 kort mogelijk houden. We plannen daarom na de
huuropzegging tegelijk een voorinspectie in om zaken
af te stemmien. Het plaatsen van een advertentie op De

47,00

SdA0

2EA]

3729

1.157

2030 2031 2033 H35

221 1,96 1.B4 159 1,78 15 1,72

4580 4530 435,30 45,20 45,50 45,50
52,00 52,70 53,70 53,590 53,00 S, 70
25,50 25,40 23,50 253,30 25,30 25,10
3628 T.295 B.080 7.500 6.116 5233

191458 197.594 203513 | 207.242 | 210940 21B335 F26.315 | 233.E15 | 239931 | 245154

1236 1230 1.234 1.238 1.242 1246

Operationele kasstroom + (rentelast - rentebaten) | rentelast
Hominale schuld [ beleidswaande

Eigen wvermogen (beleidswaarde) | Balanstotzal (beleidswaarde]
Hominale schuld / marktwaarde

Geborgde leningen WSW [ webwaarde

Woningzoeker volgt direct na de huuropzegging. Soms
is het niet mogelijk om aansluitend te verhuren omdat
er werkzaamheden in de woning worden uitgevoerd.
Denk daarbij aan het plaatsen van zonnepanelen

of het uitvoeren van isolerende maatregelen. Ten
opzichte van 2024 steeg de reguliere huurderving van
€ 24282 naar € 27.271 (exclusief Effgenamenstraat).
Een oorzaak van de stijging van de huurderving heeft
te maken met het aantal huurmiutaties. Bij de verkoop
van sociale huurwoningen staat de woning een aantal
maanden leeg. In 2025 zijn er vier huurwoningen
verkooht.

woz

Jaarlijks gaan we in gesprek met de gemeente Kampen
over de WOZ-waardering. Ook in 2025 voerden wi dit
gesprek_Vioor een groot aantal adressen is de waardering
neerwaarts bijgesteld. Deze bijstelling heeft een positief
effect op meerdere heffingen.

VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEM

@/'u’erstegen accountants
en adviseurs B.V.

d.d. 12/05/2026.




10

Samenwerking met partners

We kunman de volkshwsvesteliike en mootschagpelike opgove waar we voor stoon allesn
warmmkan it nouwe samenwerking met de belanghebben den woormes we binnen ons werkgebdad samemwearken g

Strategische doelstelling:

Samenwerking met ketenpartners levert meerwaarde op (1+1=3)

Doelstelling 2025 Wat we in 2025 deden  Effect
leder kwartaal De overleggen vonden | Versachtingen zijn op
owverleg met Huurders | volgens planning alkaar afgestemd
Vereniging groot plaats
1sselmuiden
In gesprek met We onderhouden korte | Vepsachtingen zijn op
Dorpsbelangen over lijnen met de diverse | elkaar afgestemd
actuele therma's om dorpsbelangen
verwachtingen over en
weer e delen
Sarmen met deliaWonen | Op 10 november Versachtingen zijn op
ean infermatieavand 2025 voerden wen alkaar afgestemd
ofganiseren voor de het gesprek met
gemeenteraad Raadsleden over de

wonimngrnarkt

We nemen actief deel als | In NoWoZo is ook een | Kennds blijft op peil
partner binnen NoWoZo | werkgroep Financién

op de onderdelen opgestart

duurzaambeid en het

vraagstuk opgaven en

middelen

Resultast en
eventueel vervelg

Sarmen met de HVgld
geven we invulling aan
die Wianing ' Overlepaet

We blijwen in gesprek
met dorpsbelangen
2odlat we weten wat ef

in de dorpen speelt

Jaarlijks met elkaar in

gesprek gaan voldoet
in een behoeft. We

plannen dit ook in voor
2026

Er wordt aan de hand
wan een jaarplan
gericht gewerkt aan
dipelste|lingan en
resultaten

&8,

HiglJ

Besturen
dorpsbelangen

Gemesnte Kampen,
deltaWanen

HoWaZo- corparaties
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Ketenpartners

We werken op diverse gebieden samen met collega-
corporaties en ketenpartners. Het gaat hierbij om
onder andere:

« de regionale klachtenadviescommissie

+ het gezamenlijk inkopen van zonnepanelen

+ het gezamenlijk inkopen van diensten

«  WWZ038

» overleg van bestuurders in Noord-, West-
Owerijzsel, Zwolle e.o. (NoWodio)

+  het casusoverleg

+ de Woningzoeker

Ook op het gebied van betaalbaarheid en sociale
problematiek werken we nauw samen met

ketenpartners. Op deze wijze kunnen we preventief
handelen.

HuurdersVereniging groot

IJsselmuiden (HVglJ)

De HVgL! vertegenwoordigt alle huurders van Beter
Wonen. Alle huurders zijn automatisch lid van Beter
Wonen. Dit draagt bij aan de continuiteit van de
vereniging. Dat willen we graag zo houden. Beter
Wonen draagt financieel bij en faciliteert daar

waar nodig om de HVgl) zo goed mogelijk te laten
functioneren.

leder kwartaal vindt overleg plaats met de Hvgll.
Daarbij komen zowel beleidsmatige onderwerpen
als actuele ontwikkelingen aan de orde. De volgende
onderwerpen kwamen tijdens de overleggen aan

bod:

«  niewwbouw

« klachtenadviescommissie

« huurbeleid

+  werduurzaming woningen

« rapportage de Woningzoeker

« jaarrekening 2024

+ jaarplan 2026

+ jaarschijf 2026 (prestatieafspraken)
« diverse huurdersvragen

Dorpsbelangen

We onderhouden goede contacten met de diverse
dorpsbelangen. Gedurende het jaar hebben er diverse
gesprekken plaatsgevonden. Met Dorpsbelangen

Zalk hebben we gesproken over het realiseren

van 2 Tiny Houses en tijdelijke huisvesting voor
Oekraiense viuchtelingen. Met Wilsum is gesproken
over toekomistige nieuwbouwlocaties om jongeren en
cuderen woor het dorp te behouden.

Informatieavond Raadsleden

Op 10 november organiseerden we samen met
deltaWonen op Kampereiland (Ons Erf) een gesprek
met gemeenteraadsleden over de woningmarkt.
Voorafgaand aan de bijeenkomst verstuurden we

ons gezamenlijke Position Paper ten behoeve van de
aanstaande gemeenteraadsverkiezingen. De opkomst
was met 16 deelnemers goed. De sfeer was open en
vooral een rondetafelgesprek. In de evaluatie kwam
naar voren dat de opzet en het gesprek karakter erg
werden gewaardeerd en beter bevielen dan de setting
in de raadzaal.

NoWolo

Vanuit NoWoZo worden een aantal ontwikkelingen
gezamienlijk opgepakt. Voorbeelden hiervan zijn

de uitbreiding van De Woningzoeker, financién,
afspraken over huisvesting van dak- en thuislozen en
ontwikkelingen op het gebied van vastgoed. Binnen
de werkgroep vastgoed vindt uitwisseling plaats op
het gebied van vastgoedinvesteringen, financiering en
nievwbouw. In de werkgroep duurzaamheid komen
onderwerpen op het gebied van verduurzaming aan
de orde. In de werkgroep financién staat voornamelijlk
informatievitwisseling op het programma. Doel van
deze overlegvormen is om van elkaar te leren en daar
waar mogelijk gezamenlijk op te trekken. De opgedane
kennis kan gebruikt worden voor de eigen corporatie.
Op deze manier levert de samenwerking met collega-
corporaties directe meerwaarde op (1 + 1=3).

VOOR WAARMERKINGS-
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Prestatieafspraken
De prestatieafspraken zijn op 20 december 2022 door
betrokken partijen getekend.

De Prestatieafspraken bevatten de volgende thema's:

= Voldoende sociale huurwoningen

= Woonlasten die voor mensen betaalbaar zijn

+  Inclusieve en leefbare wijken waar mensen zich
thuis voelen

= Duurzame wijken en woningsn

= Organisatie en samemaerking

In de prestatieafspraken is de afspraak gemaakt

dat de uitwerking van de jaarschijf als het, conform
de Woningwet, jaarlijks door de corporatie uit te
brengen bod gezien wordt. De jaarschijf voor 2026 is
samen met de gemeente, huurdersverenigingen en
deltaWonen opgesteld en vastgesteld. Ondertekening
van de Jaarschijf 2026 vond op 11 december 2025
plaats.

Wonen-Welzijn-Zorg

(WWZ 038 Kampen)

In Kampen werken de gemeente, zorg- en
welzijnsaanbieders en woningoorporaties samen
onder de naam WWZ038. Dezre samenwerking is
gestart om adequaat in te spelen op de wensen
en behoeften van bewoners, in een periode

van grote veranderingen in de zorg. Doelis

om samenhangende en domein-overstijgende
voorzieningen en diensten tot stand te brengen
die partijen ieder voor zich niet [meer) kunnen
realiseren

Gezamenlijk hebben we een woonzorgvisie
opgesteld. De woonzorgvisie gaat in op de
belangrijkste huisvestings- en beleidsopgaven voor
de volgende zorgdoelgroepen:

= guderen en mensen met e=n lichamelijke
beperking

= mensen met een verstandelijke beperking

= mensen die gebruik maken van Beschermd wonen

= uitstroom wit verblijflocaties

Hieruit is een veranderopgave inclusief actieplan
gedefinieerd waaraan we met elkaar invulling geven.

) Beter Wonen
X IJSSELMUIDEN
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Verslag van de raad

van commissarissen

Inleiding

In 2024 besloot de RvC het aantal leden via natuurlijk
verloop terug te brengen van vijf naar vier leden. Nadat
eind 2024 het profiel "financieel” onverwacht vrijlwam,
heeft de RvC in april 2025 een nieuw RvC verwelkomd.
De overgang van vijf naar vier leden en de onderlinge
taakverdeling en samenwerking was onderwerp van
gesprek tijdens de begeleide zelfevaluatie in het najaar
2025.

Een actueel thema in 2025 was de realisatiekracht van
de organizatie in het licht van de bouwopgave. Beter
Wonen is een financieel gezonde corporatie en de
Rw( heeft rich laten voorlichten over de gevolgen van
stapeling van risico’s en diverse begrotingsscenario’s.
Conclusie is dat er scherper aan de wind gezeild

moet worden, maar dat er voldoende mogelijkheden
en momenten zijn om tijdig bij te sturen. Overigens
waren ook de aankoop van twee Tiny Houses en de
verkoop van een deel van het Kulturhus positieve
aanleiding voor een gesprek over de taken en
prioriteiten van Beter Wonen. In 2026 wordt verder
over de strategie gesproken, in het kader van het
nieuw op te stellen ondernemingsplan. Aan Pro-
Corp, die in 2026 de vierjaarlijkse visitatie uitvoert,

is expliciet gevraagd input op te halen over de rol en
taken die belanghebbenden zien voor Beter Wonen als
samenwerkingspartner.

Tot slot heeft de Rw themabijeenkomsten en
cursussen gevolgd, waaronder de kennismaking met
de contactpersoon van het WSW en haar toelichting op
de werkzaam heden van het W5W. Dok het periodieke
overleg met huurdersvereniging HwGl), de wethouder,
MT en controller werden opnieuw als hieel waardevol
ervaren.

Hierna wordt per onderwerp verantwoording afgelegd
door de Rvl over het verslagjaar 2025.

Mamens de hele RvC spreek ik bij deze mijn trots en
waardering uit voor de inzet en de resultaten van het
bestuur en de medewerkers van Beter Wonen. Beter
Wonien is klein maar fijn!

5. Pioss, voorzitter RvC

VOOR WAARMERKINGS-
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Taak en kaders

Raad van Commissarissen (RvC)

Het is de taak van de Rvi om toezicht te houden op

de directeur-bestuurder en et functioneren van Beter
Wanen in het uitoefenen van haar maatschappelijke aak.
De RwC beoordeelt besluiten van de directewr-bestuurder
[goedkeuren] en laat zich door de directeur-bestuurder,
huurdersvereniging en andere belanghebbenden van
Beter Wonen informeren. Daarmaast adviseert de RvC

de directeur-bestuurder gevraagd en ongevraagd en

i5 als werkgever verantwoordelijk voor de benoeming
(en eventuele schorsing of ontslag van de directeur-
bestuurder), de beocordeling en de arbeidsvoorwaarden
van de directeur-bestuurder.

Daarnaast is het de taak van de RvC om de

accountant te benoemen en opdracht te geven voor
de controle van de jaarstukkken en keurt de RvC de
opdrachtverlening goed voor de vierjaarlijkse visitatie.

Grondslag bevoegdheid en werkwijze RvC
De BvC handelt op basis van de bevoegdheden diein de
Statuten zijn omschreven. De werkowijze van de RBvCis
beschreven in het Reglement Raad van Commiszarissen.
Daarnaast heeft de RvC de taken en verantwoordelijk-
heden vastgelegd in een toezichtkader, een toezichtvisie
&n een toetsingskader.

Het toezichtkader beschrijft het speelveld en de taken
van de corporatie en ziet op alle spelregels waar de Rv(C

miee te maken heeft. De toezichtvisie is bedoeld als
kompas tussen bestuur en toezicht waarbij wederzijds
vertrouwen het uitgangspunt is. Daarbij gaat de BvC
uit van drie kermwaarden: betrowwbaar, benaderbaar
en betrokken. Het toetsingskader beschrijft de
speerpunten van de Rvl en het informatieprotocol.

Imi 2025 hieeft de Rvl zijn toezichiskader geactualiseerd,
door aansluiting te zoeken bij de opzet van de VTW.

Governance,

informatieverstrekking en integriteit

De BvC onderschrijft de Governancecode voor
woningcorporaties. Op verschillende momenten
waaronder de beleidsontwikkeling over de omgang
met belanghebbenden heeft de RvC stilgestaan bij de
niewwe Governancecode.

Ini het Reglement Raad van Commissarissen is
opgenomen met welke stukken de directeur-bestuurder
de leden van de RwC moet informeren. Dat gebeurt via
de 4-maandsrapportage en via de jaarlijkse informatie
vanuit het jaarplan en de jaarrekening. Daarnaast
informeert de directeur-bestuurder de RvC tussentijds,
indien nodig en tijdens elke BvC vergadering.

De integriteitscode van Beter Wonen bevat thema's die
van belang zijn, als het gaat om gedrag en vertrouwen.
Die medewerkers en de leden van de RviC onderschrijven
de integriteitscode. De klokkenluiderregeling maakt
onderdeel uit van de integriteitscoge

VOOR WAARMERKINGS-
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Ervonden in het verslagjaar geen transacties c.q.
gebeurtenissen plaats waarbij tegenstripdige belangen
van de RvC of directeur-bestuurder speelden en

er zijn geen meldingen ontvangen van (mogelijke)
integriteitschendingen.

Maatschappelijke opdracht

van Beter Wonen

Beter Wonen moet zorgdragen voor:

+ voldoende huurwoningen {beschikbaarieid);

= betaalbare huren (betaalbaarheid];

+ woningen die technisch en energetisch op orde zijn
[bwalitedt).

Beschikbaarheid

De gemeente Kampen, deltaWonen, de
huurdersverenigingen en Beter Wonen stelden op basis
van de prestatieafspraken 2023-2026 de jaarschijf voor
2026 op. Een aantal van deze afspraken wordt in et
bestuursverslag benoemd. De RvC keurt de jaarschiijf
goed en bespreekt met de directeur-bestuurder
regelmatig de voortgang, kansen en risico’s van deze
afspraken. Bijvoorbeeld ontwikkelingen in de markt,
wetgeving of rechtspraak, die van invloed (kunnen) zijn
op de afspraken en projecten. Beter Wonen heeft diverse
bouwprojecten in het vooruitzicht. De balans tussen
deze projecten en de impact ervan voor de organisatie is
regelmatig onderwerp van gesprek.

Betaalbaarheid

Jaarlijks bespreekt de Rwl het huurbeleid enwat dit
betekent woor de woonlasten van de huurders van Beter
Wonen. Dit element wordt ook meegewogen bij de
becordeling van de porjecten.

Kwaliteit

In de prestatieafspraken zijn duidelijke doelen
opgenomen voor het versneld verduurzamen van de
woningwoorraad. Bij nievwbouw realiseren we alle
woningen zonder gasaansluiting. Voor de bestaande
woorraad richten we ons vooral op het verbeteren van
de gebouwschil. Dankzij deze gestructureerde aanpak
hebben onze woningen gemiddeld energielabel A en
zijn woningen met een E-, F- of G-label vrijwel volledig

uitgefaseerd.

Vergaderingen van de RvC

De RwC vergaderde in 2025 zes keer regulier

in aamaezigheid wvan de directeur-bestuurder.
Voorafgaand aan elke RvC-vergadering vond overleg
zonder de directeur-bestuurder plaats. Maast

de reguliere vergaderingen heeft de RvC andere
bijeenkomsten gehad, zoals een themabijeenkomst,
de zelfevaluatie en het jaargesprek met de directeur-
bestuurder. Deze en andere bijeenkomsten/
gesprekken worden verderop in dit verslag toegelicht.

Daarnaast informeerde de directeur-bestuurder de
RvL in elke vergadering (en soms daarbuiten) ower
situaties of ontwikkelingen, zoals een update over de
niemwbouwprojecten.

Tijdens de reguliere vergaderingen zijn de volgende
onderwerpen besproken:
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11 februari 2025

verkoop deel Kulturhus aan Goedzorg

Rapportage 3e guadrimester 2024

Huurbeleid 2035 inclusikef huurverhogingsvoorstel 2025
15 april 2025

Managementletter van de accountant

Fimanciesl Statuut

Voorbereiden zelfevaluatie
Haalbaarheldsonderzoek Erfgenamensiraat (fase 3)
Haalbaarheldsonderzoek Tiny Houses Zalk
Benoeming nieww BvC-ld de heer Fransman
Jaarverslag van de klachtenadviescommissie

16 juni 2025

Rapportage le quadrimester 3025

Visitatie opdrachiverstrelking aan ProCorp
Jaarrekening en verslag 2024 incl. de contraleverklaning van de accountant
9 september 2025

TAX planning

Audit BTW

4 november 2025

Rooster van aftreden

verslag zelfevaluatie

Investeringsstatuut

Opdrachtbrief 2026 accountant
Rapportage 2e quadrimester 3025

Inhoudelijke meningsvorming ‘discussie over de plannen voor 2025
10 decermber 2025

Jaarplan/ begroting incl. scenaria’s 2026-2035
Prestatieafspraken: jaarschijf 2026

Resultaten Aedes benchmark

Becordeling rechimatigheid AW

Toezichts- en toetsingskader en basisinformatie
Beroldiging honarering leden Bvl en bestuunder
Risicobepordeling 205G, MOG, BOG
Financieringsstrategie

Werving nieuw FvC-lid profiel Vastgoed
Belanghebbendenstrategie

Reglement financiesl beleid en behesr

*K = ter kennisgeving, G = ter goedkeuring, V= ter vaststelling.

G v
X
X
G v
X
X
X
X
G v
X
X
G v
G v
X
X
X
X
G v
X
X
X
X
X
X
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Benchmark

Aedes, de overkoepelende organisatie van
woningcorporaties, vergelijkt jaarlijks de prestaties
wvan de corporaties. In november 2025 werd bekend
dat Beter Wonen opnieuw goed presteert met

drie A-scores en één B-score. De RvC gebruikte de
resultaten om inhoudelijke vragen te stellen aan de
directeur-bestuurder.

Belanghebbenden

Beter Wonen werkt samen met collega-corporaties

op het gebied van inkoop, woningtoewijzing,
duurzaamhieid, vastgoed en maatschappelijke
organisaties. Beter Wonen heeft geen nevenstructuur
waarin verbindingen zijn opgenomen. Alle activiteiten
vallen daarmee rechtstreeks onder het toezicht van de
Rwl.

Op 11 februari 2025 heeft de accountmanager bij

het W5W, mevrouw Schaper, een toelichting en
aanvullende informatie gegeven over het stelsel en
hoe een corporatie door het W5W beoordeeld wordt.
Zij lichtte toe waar het W5W alert op is met betrekking
tot de beoordeling. Het W5W borgt en wormt geen
mening over bijvoorbeeld solidariteit. De RvC kijkt
terug op een goed en verduidelijkend gesprek.

Op 11 maart spraken de RvC en directeur-bestuurder
met de wethouder en ambtenaar.

Het jaarlijks overleg met de
huurdersvertegenwoordigers HvGl) werd op 11
maart 2025 gevoerd door de twee RvC leden met een
huurderszetel. Dit was een prettig gesprek waarin vl
en Hvzll) met elkaar hebben besproken welke zaken
hen bezighowden.

Het thema "toezicht op samemwerking’ kwam aan

de orde op 20 mei. Op deze themabijeenkomst,
waar ook de directeur-bestuurder aan deel nam, is
onder leiding van externe deskundige ingegaan op
strategie en samenwerking met als doel dat de RwC
een visie kan onbwikkelen op toezichthowden in een
netwerkorganisatie en goed voorbereid gesprekken
met belanghebbenden en samenwerkingspartners
kan ingaan. Inmiddels is deze visie ontwikkeld en
vastgesteld in de RwC vergadering van 11 maart 2026.

Financiéle en operationele prestaties
Beter Wonen werkt aan de hand van het reglement
Financiee| Beleid en Beheer, waarin het speelveld

voor de financierings- en beleggingsactiviteiten is
opgenomen. Het reglement is in 2025 geactualiseerd.

De activiteiten van Beter Wonen worden jaarlijks
vertaald in een jaarplan. De BvC heeft in 2024
goedkeuring verleend aan het jaarplan 2025. De
realisatie hiervan wordt bewaakt via de interne
4-maandsrapportages (inclusief een risicoparagraaf)
en het jaarverslag. Verder is er gebruik gemaakt

van externe rapportages van de Autoriteit
Woningoorporaties (Inspectie Leefomgeving en
Transport), Waarborgfonds Sociale Woningbouw en
Aedes.

Bij de behandeling van de jaarverantwoording 2024

is de accountant vitgenodigd. Deze bracht op 16 juni
2025 verslag uit van zijn bevindingen en beantwoordde
vragen van de RvC. Daarnaast gaf de accountant de
landelijke trends weer en de gevolgen hiervan voor
Beter Wonen.

De financiéle positie van Beter Wonen is besproken
met de accountant. De Bwl nam kennis van

de vaststelling van het borgingsplafond, de
risicobeoordeling en borgbaarheids-verklaring

door het W5W voor de jaren 2025 tot en met 2027

en het oordeel rechtmatigheid verslagjaar 2024 van
de Autoriteit woningoorporaties. Daarnaast is de
rapportage over de Aedes Benchmark 2025 besproken.
De RvC stelde op 16 juni 2025 het jaarverslag inclusief
jaarrekening over het verslagjaar 2025 vast. Tevens
werd op 10 december 2025 goedkeuring verleend aan
het jaarplan 2026.

Volkshuisvestelijke en maatschappelijke
prestaties

Het strategisch vastgoed beleid is voor de BvC een
belangrijk toetsingskader. Op basis hiervan wordt
getoetst of nieuwbouw-, verkoop- enjof sloopplannen
voldoen aan het vastgestelde beleid.

Beter Wonen heeft diverse nieuwbouwprojecten in
ontwikkeling. Besluitvorming vindt plaats op basis van
een haalbaarheidzdocument waarin het project vanuit
verschillende eisen en gezichtsvelden beschreven
staat. Tevens is in het document een risicoanalyse en
financigle paragraaf opgenomen.

VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEM

@/'u’erstegen accountants
en adviseurs B.V.

d.d. 12/05/2026.




De R keurde bovengenoemde besluiten en de besluiten zoals opgenomen bij de ‘besproken onderwerpen’ bij
unanimiteit goed. De besluiten zijn door de RvC getoetst aan het toezichtkader en het toetsingskader. Door middel
van de 4-maandsrapportages en aanvullende rapportages is de RvC door de directeur-bestuurder in 2025 hierover
uitgebreid geinformeerd.

Overleg RvC met directeur-bestuurder en medewerkers

De voorzitter van de RvC voerde maandelijks overleg met de directeur-bestuurder. Zij bespreken zaken die
onder meer betrekking hebben op de relatie met gemeente, personele organisatie, projecten, voortgang
prestatieafspraken en dergelijke. Daarnaast voerde de RvC een gesprek met beide MT-leden en met de controller
(en op een ander moment met de directeur-bestuurder) om gevoel te houden bij wat er speelt en leeft binnen de
organisatie en waar mogelijke aandachtspunten en risico’s liggen. Om die reden vindt er eens per twee jaar ook
een gesprek plaats met het voltallige personeel. In 2026 zal dat gesprek weer plaatsvinden.

Owver het bestuur

Samenstelling bestuur
Het bestuur van Beter Wonen bestaat uit 8én functionaris, de directeur-bestuurder.

Maam en functie Aanpetreden Herbenoeming Beroep, nevenfuncties en expertise
H. Hoogenkamp 01/09/2014 01-09-2022 Voorzitter MoWoZo
{1968, man [woor 4 jaar) (samenwerkingsverband 9 regionale corporaties)
Bezoldiging directeur-bestuurder

De Rv( stelt de bezoldiging van de directeur-bestuurder vast. Deze valt binnen de regeling Mormering
topinkomens toegelaten instellingen volkshuisvesting. In oktober 2025 vond het jaargesprek plaats met de
directeur-bestuurder. Het verslag hiervan is in een vergadering van 4 november 2025 zonder directeur-bestuurder
besproken en vastgesteld door de RvC. In de vergadering van 10 december 2025 is de bezoldiging voor 2026
vastgesteld, voor zowel de directeur-bestuurder als de RvC. Bij de indexering wordt de regeling normering
topinkomens toegelaten instellingen volkshuisvesting gevolgd.

Maam Functie Honorering
H. Hoogenkamp Directeur- Honorering: Bruto jaarsalaris vast (incl. val.geld) € 106.920
(1968, man) bestuurder Overige vergoedingen:  Netto kostenvergoeding per jaar € 0

Auto van de zaak: Mes

Varizbele beloning: et

Permanente educatie directeur-bestuurder
De directeur-bestuurder is verplicht om scholing te volgen (Permanente Educatie) en daarmee zogeheten
PE-punten te behalen. Onderstaande tabel geeft een overzicht van de permanente educatie die de directeur-
bestuurder in 2025 heeft gevolgd. Over de periode 2023-2025 zijn 111 punten behaald. Hij voldoet daarmee aan de
norm van 108 PE-punten in een pericde van 3 jaar.
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H.Hoogenkamp

Owver de RvC

Samenstelling RVC

Naam bijeenkomst

Vastgoed Seminar

Corporatiedag

Stand wan de volkshulsvesting

Directeurendag

Financiering Woningeorporaties

Themabijeenkomst over
mebwerkarmenwerking

Kijk in de Keuken

Samen keures maken

Directeurendag

Aanbleder Datum PE punten
bljeenkamst

Corporatiegids 11-2-2025 4
Apdes 11-3-2025 ]
AW 12-3-2025 z
MEW 9-4-2025 4
S0OM 17-4-2025 ]
SMC Laren [di. — ;
SEanm|

MENNY 10-9-2035 3
WTW en MEW 29-9-0035 3
MENNY 25-10-2025 4

Een lid van de Rw( treedt volgens rooster af, uiterlijk vier jaar na diens benoeming. Herbenoeming is mogelijk voor
maximaal een periode van vier jaar. In de vergadering van 15 april 2025 is de heer Fransman als nieuw lid van de
RvwC benoemd. De heer Kroes is in 2025 afgetreden als lid van de RvC. Eind 2025 was de samenstelling van de RvC

als volgt:

Haam en functie

5. Plass
({1961, wouw)
Woorzitter

AG. Kaashoek
{1974, man]
Lid

C.B. Bos
{1975 wroww) Ld

P5.G. Fransman
{1962 man) Lid

T4

Aangetreden
2023

2018

2020

2035

Aftredend

2026

2026

202E

2029

Beroep, nevenfuncties en expertise

Zelfstandig ondernermer: advies, interim-bestuur en
kwaliteitsaudit maatschappelijke organisaties

Expertise: wolkshutsvesting 'sociaal maatschappelijk
Hevenfuncties: Voorzitter bestuur Stichting Welzijn Hattem (ot
1 juni 2025), Lid Ronald Mc Donald Business Club Zwolle

Zelfstandig ondernemer: adviseur vastgoed, elgenaar KAAder
advies BV Expertise: vasigoed fvolkshulsvestalijk
Hevenfuncties: Lid BuT Moolsticht, Bunnik

Jurist blj Skal Blo Contrale.

Expertise: juridisch/sociaal maatschappelijk

Hevenfuncties: secretaris Lions Club Karmpen (tot 1 juli 2025),
vertrouwenspersoon Lions Club Kampen (vanaf 1 juli 2025)

Concerndirecteur Finance & Control bij het Openbaar
Minksterie (tof 1 jull 2025), Directeur MMD Finance & Advisory
{per 1 juli 2025)

Expertise: financieel

Hevenfuncties: Lid financiéle commissie vTW, lid BT bij L3R
(tot & jull 2025), lid RvC en voorzitter AC bl) Woonoompagnie
te Hoorn (per 20 et 2025) en lid BvC en voorzitter AC bi) Hef
Wonen te Rotterdam.
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Bezoldiging RvC

De honorering is gebaseerd op de honoreringscode van de VTW, alsmede passend binnen de WNT. Jaarlijks
wordt een indexering conform de honoreringscode van de VTW toegepast; in 2025 tijdens de vergadering van 10
december 2025. In 2025 ontvingen de leden van de Rw( de volgende honorering:

Maarm Functie

5. Plass Voorzitter

C.B. Bas Vice-voorzitter
AG. Kaashosk Lid

P.5.G. Fransman Lid

LE. Kroes lid

Totaal

Permanente educatie RvC

Honorering Netto

{fiscaal) onkostenvergoeding
£ 9.329 € 250

£ G6.2E9 €0

£ B2ED €0

£ 4455 €0

£ 524 €0

£ 26.BBE €0

£ 9.579

£ G.2E9

£ G289

£ 4455

£ 524

€2T.136

De RvL leden zijn allen lid van de Vereniging van Toezichthouders Woningcorporaties (WVTW). Uitgangspunt

van de RvC is om goed op de hoogte te zijn van relevante informatie en goed voorbereid te zijn op actuele
ontwikkelingen, door het volgen van permanente educatie PE). leder lid van de RvC moet minimaal 5 PE-punten
per kalenderjaar behalen [naar rato van de dwur van ket lidmaatschap. In onderstaande tabel wordt toegelicht
welke bijeenkomsten de Bv leden in 2025 hebben gevolgd en hoeveel PE-punten zij hebben behaald.

5. Plass

C.B. Bas

AG. Kaashosk

P.5.G Fransman

Haam bijeenkomst
Themabijeenkomst awer
netwerksamenwerking

Masterclass Cyberveiligheid
Dynamische oordeslsvorming

Incompany-mastenclass over treasury

Themabijeenkomst awer
netwerksamenwerking

Wehinar VTW Fiscaliteit en rol
toezichthouder

Themabijeenkomst awer
netwerksamenwerking

Vergrijzing en ouderenhuiswesting

Wijkgenicht werken in steden en
dorpen, Editie 2

Samen vooruitstrevend (ver)bouwen

Themabijeenkomst awer
netwerksamenwerking

Zomerspelen

Digitalisering en ICT

Aanbieder
bijeenkomst

SMC Laren [dhr. Stam)

VW

Raon Henkens, training)
begeleiding
Thesar

SMC Laren (dhr. Stam)
VTW
SMC Laren (dhr. Stam)
VTW
VTW
VTW

SMC Laren [dhr. Stam)
VTW

Woon Compagnie

20-05-2025

01-10-2025

13-11-M025

ZB-11-M025

20-05-2025

01-07-2025

20-05-2025

13-06-2025

11-11-2025

2-4-20F5

20-05-2025

13-6-2025

BD-6-2025

PE punten

2
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Profielschetsen

Per 1 januari 2025 bestaat de RvC uit vier leden,
waarvan 2 leden met een huurderszetel. De
heer Kaashoek en mevrouw Bos bekleden een
huurderszetel.

Jaarlijks wordt beoordeeld hoe de expertize van

de leden past binnen de diverse profielen. In

2024 heeft de RvC vier hoofd-aandachtsgebieden
onderscheiden, namelijk vastgoed, volkshuisvesting,
financign en juridisch en daarnaast de volgende
aandachtsgebieden: zorg, sociaal-maatschappelijk en
bestuurlijk. Deze aandachtsgebieden zijn belegd bij de
leden van de RvC. De aandachtsgebieden governance
en risicomanagement en bedrijfsvoering worden als
overkoepelend beschouwd en zijn ook aanwezig.
Voor alle leden geldt bovendien dat affiniteit c.q.
betrokkenheid met de lokale omgeving een préis.

Vanwege de kleinschaligheid van Beter Wonen en de
keuze voor een integrale werkwijze zijn er geen vaste
commissies ingesteld.

De profielschetsen van de RvC leden zijn terug te
vinden op onze website [www. bwij.nl) onder het kopje
'oWET Ons.

Back up voor RvC bij uitval RvC

Vanuit de statuten moet een "back up’ [ontstentenis

en belet) geregeld zijn voor het geval de gehele RvC
uitwvalt. De VTW heeft hiervoor een commissarissenpool
ingesteld, bestaande wit geschilte leden die ingeval
van ontstentenis of belet van de gehele RvC tijdelijk

de funictie van commissaris op zich kuninen nemen.
Wanneer deze situatie zich bij Beter Wonen voordoet,
wordt aansluiting gezocht bij deze regeling.

Integriteit en onafhankelijkheid

De leden van de RvC zijn niet betrokken bij
volkshuisvestelijke kwesties van de gemeente waar
Beter Wonen actief is. Daarnaast zijn zij vanuit hun
beroep of onderneming niet afhankelijk van of
verbonden aan Beter Wonen. Geen van de leden is in
het verleden in dienst geweest van Beter Wonen, noch
onderhouden zij directe of indirecte niet-functionele
relaties met de directeur-bestuurder enjof andere
leden van de RwC, toeleveranciers of afmemers van

de organisatie. Hierdoor is er geen sprake van (de
schijn van) belangenverstrengeling of ongewenste
verwevenheden. Dok anderszins, zoals bijvoorbesld
ten aanzien van het bezit van vastgoed, is niet
gebleken van (de schijn van) belangenverstrengeling of
ongewenste verwevenheden.

Zelfevaluatie

Op & oktober 2025 vond de zelfevaluatie van de

RvC plaats. De zelfevaluatie is uitgevoerd onder
externe begeleiding van By Trust. Ma de &én-op-8&n
voorgesprekken, volgde een waardevolle bijeenkomst.

Er is onder andere gesproken over:

+ Hoofdlijnen van details;

+ Afstand en nabijheid van RvC in een klgine
organisatie;

+ Rol Bv in meerjarig koersplan;

+ Nieuwe samenstelling RwC

+ Werkgeversrol;

+ Toezichthouderrol in relatie tot belanghebbenden.

VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEM
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Tot slot

Die jaarrekening is, zoals bijkt uit de controleverklaring,
dieuin het jaarverslag aantreft, door de accountant
gecontrobesrd.

De RvC van Beter Waonen kan zich met deze stukken
verenigen en stelt de jaarmekening 2025 vast, in
overeensternming met artilkel 25.6 van de statuten en
artikel 7.6 van het Reglement raad van commissarissen.

Het resultaat is toegevoegd aan het eigen vermogen.

De RvC heeft in 2025 op constructieve wijze en op basis
van wederzijds vertrouwen samengewerkt met de
directeur-bestuurder en medewerkers van Beter Wonen.
De RvC complimenteert de directeur-bestuurder en de
miedewerkers van Beter Wonen voor hun inzet en behaalde
resultaten in 2025,

| Jeselmuiden, 12 mei 2026

5. Plass

CAB Bos

AG. Kaashoek

F5.G. Fransman

Sl e

Beter Wonen

LISSELMUIDEN
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Jaarrekening
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KENGETALLEN OVER DE AFGELOPEN 5 JAAR

Gegevens woningbezit

- Waoning woongebouwen

bij: nieuwbouw

af : verkoop

af : sloap

bij: aankaop

Asntal woningen in exploitatie

- Dnroerende zaken in aanbouw

- Garages

- Parkesrplaatsen

- Participanten Kulturhus

- KDWY Rabobank

Aantal verhuureenheden in exploitatie
Gemiddelde grondslag OZB per woning
Asntal woningen naar huurprijsklasse:
- Goedkpop (2025: <= € 477,20

- Betaalbaar [2025: = € 477,20 <= € 731,53}
- Duiur (2025: = € T31,93)

- Dwerig

Prijs-kwaliteitsverhouding:

- Gemiddeld aantal punten WWS

- Gemiddelde netto-huurprijs/woning
- % maximaal redelijke huur

Het verhuren van weningen:

- Mutatiegraad

- Huurachterstand in % jaarhuur

- Huurderving in % jaarhuur
Financiéle continuiteit:

- Interest Coverage Ratio [ICH]

- Linan to Value (markbwaarde)

- Linan to Value (beleidswaarde]

- Salvabiliteit (marktwaande)

- Salvabiliteit (beleidswaarde)

- Dekkingsratio (marktwaande)

- Dndderpandsratio

- Liguiditeit

- Renitabiliteit aigen vermogen

- Renitabiliteit wreemd vermogen

- Renitabiliteit totaal vermogen

- Renberesultaat in % eigen vermogen
- Gemiddelde rentevost leningen

- Imterne financiering per woning
Balans en winst- en verliesrekening:
- Eigen vermaogen per woning

- Totaal opbrengsten per woning

- Renteresultaat per woning

- Jaarresultaat per woning
Personeelsbezstting:

- hantal personeelsladen:

- Formatieplaatsen

2025 2024 2023 2023 2021
1.110 1.116 1.119 1.081 1114
13 a 4 42 o
-4 -6 -9 4 -5
-18 a -18 a -4
i} a a a o
1131 1.118 L1116 1.11%9 1.081
i} a a a
5 5 5
16 16 16 16 16
9 9 9 9 g
z 2 2 2 2
1.153 1.142 L1148 1.151 1.11%
260521 241.288 227.291 200,163 179376
M4 40 59 78 B4
B5Z B2 878 a74 a73
171 170 105 o3 50
T4 T4 T4 T4 T4
177 175 16T 167 166
EBELEL| E624,11| E58900| ES5TEAT| ESTRIT
509 57% 50% 65% 65%
9 4 T 9 6
0,13 0,11 0,11 0,07 0,12
1,12 0,95 LAQ 0,61 L20
4,43 4,31 4,85 6,31 6,10
17,31 16,41 17,42 17,83 17 46
2896 27,96 32,39 28,41 31,95
81,27 82,30 79,22 80,78 Bi0,BS
69,90 69,70 6LTT 69,99 65, B0
1E,50 16,32 18,66 18,55 73,04
18,50 16,32 17,75 17,30 71,60
0,41 0,37 0,36 0,32 0,89
5,81 11,61 -3,29 0,55 15,62
2,19 2,14 2,19 1,80 LET
5,12 9,93 -6,95 B,06 12,98
0,33 0,29 -0,33 -0,07 -0,16
2,48%: 2,1T% 2,71% 1,97% 2,1%%:
162288 151371 136.253 145.999 133.915
158.439 150.712 132.502 144477 154.756
9,053 9,059 7.869 7.600 B33
-T55 -T2 -G53 -60T 59T
9.205 17.494 -12.313 13.792 71119
11 11 12 11 11
a8 330 L6 vOER wasRERKINGS-
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BALANS PER 31 DECEMBER 2025

(na voorgestelde resultaatbestemming)

ACTIVA

Vaste Activa

1. Vastpoedbeleggingen

1.1 DAEB wvastgoed in exploitatie

1.2 Miet DAEE vastgoed in exploitatie

1.3 Dnreerende zaken verkocht onder voorwaarden

1.3 DAEB wastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie

2. Materiéle vaste activa

2.1 Onroerende en roerende 2aken ten dienste van de exploitatie
1. Financiéle vaste activa

3.1 Latente belastingeorderning

Som der vaste activa

Viattende activa

4. Voorraden

4.1 vastgoed besternd voor verkoop

5. Vorderingen

5.1 Hunsrdebiteuren

5.2 Belastingen en premies sociale verzekeringen
5.3 Orwerige vorderingen en overlopende activa
6. Liquide middelen

Som der viottende activa

Totaal activa

31-12-2025 31-12-2024
3 £ £ £
210.771.050 196.312.250
4.667.454 4612983
215438 503 200.925.233
917.034 54,670
917.034 954670
2BIITT 348795
183377 348795
216 641 855 202.228.198
521966
521 966
12365 9.769
182.762 178.924
195.127 188,693
L187 667 857207
1.904_760 1.045 899
21B.546.616 203.274.097
VOOR WAARMERKINGS-
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BALANS PER 31 DECEMBER 2025

(na voorgestelde resultaatbestemming)

PASSIVA

Passiva

T. Eigen vermogen
Kapitaal
Oiverige reserwes

Herwaarderingsreserve

B. Egalisstierekening

9, Voarzieningen
9.1 Hieuwwbouw

10. Langlopends schulden
10.1 Leningen kredistinstellingen
10.3 Waarborgsommen

11. Kortlapende schulden

11.1 Schulden aan kredietinstellingen

11.2 Schulden aan leveranciers

11.% Belastingen &n premies sociale verzekeringen
11.4 Schulden ter zake van pensiosnen

11.5 Drverige schulden

11.6 Dverlopende passiva

Totaal passiva

31-12-2025 31-12-2024
£ £ 3 £

23 |
50.524. 797 49.271.805
127.085. 524 118.01B8.957

177.610.143 167.290.785

37571 43021
oH9. 341 219,994

989 341 219,994
35.085.555 32673221
213646 230,506

35.299.201 32003727
3.387 665 1.731.012
179,798 375.224
561.61% 345.515
10,562 10,318
15.045 5.6
455 673 347.932

4.610.360 2.B15.6T7D

218.546.616 203,274,007
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WINST-EN-VERLIESREKENING 2025

13
131
1332
14
15
1&

17

=

19

z1

22

23

Funectioneel model

Huurepbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten anderhowdsactiviteiten

Owerige directe operationels lasten exploitatie beazit
Hettoresultaat exploitatie vastgoedportefeville

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende organisatiekosten
Boekwaarde verkor hite vastgoedportefevills
Hettoverkoopresultast vastgoed portefeuille

Owerige waardeveranderingen vastgoed portefeuille
Hiet-gerealiseerde waardeveranderingen

vastgoedportefeuille
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengsten overige activiteiten
Kosten overige actiiteilen
Hettoresultaat overige activiteiben

Drverige organisatiekosten

Lesfbaarheid

Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en
wan effecten
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentelasten en soortgelijle kosten
Saldo financiele baten en lasten
Resultaat woor belastingen
Belastingen

Resultast na belastingen

2025 2024
€ £

9.105.421 BL703.764
236862 260380
245.767 248608
624.517 £13.539
2.939.905 2.975.297
539.460 532 672

4.992 634 4.594.029
1.772.055 LB47.737
10.705 22245
622.605 BA5.438

638,745 940,054
2.126.508 -1.502.135
4.478.017 17.110.407

6.604.615 15.608.272
167496 151 063

167 496 151.063

426.010 407.397

46763 56.234
-255. 746 -255.744
29.516 19.059
875.852 T65.076

-580.590 -490.273

11.340.127 20.339.513

1.020.768 921167

10.319.359 19.418.346
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KASSTROOMOVERZICHT VOLGENS DE DIRECTE METHODE 2025

Directe methode

Ontwangsten
Hiuren

vergoedingen
Overheidsaontvangsten
Owerige bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten

Sida ingoonde kasstromen

Uitgaven

Erfpacht
Personeelsuitgaven

- Lanen &n solorizsan

- Sowiale lasten

- Pemsioeniasien
Onderhowdsuitgaven
Owerige bedrijfsuitgaven
Rente-uitgaven
sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat
Leefbaarheid
vennootschapshelasting
Sl witgoamde kossiromen

Kasstroeom uit operationele activiteiten

MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestasnde huur-, woon- en niet-
woongelegenheden

Verkoopontvangsten woongelegenheden (VO] na inkaop

Verkoopontvangeten nieuwbouw, woon- en niet-
woongelegenheden

Verkoopontvangseten gromnd
(Des)investeringenonbvangsien overig
Tissanteding ingoande kosciroanm MIEA

Migwwbouw huur-, woon- en niet- woongelegenheden
Woningverbetering, woon- en niet- woongelegenheden

Leefbaarheid exteme uitgaven projectgebonden
Aankoop, wodn- en niel woongelegenheden
Miewwbouw verkoop, woon- en niet woongelegenhedean

S.11E 644
263.050

193,241
10 346

B24 484
447.392
257685
118 397
2.690.672
1. T35.01E
ThE.353
21 54E
5172
SO0 TTD

1272055

-T.T21.B84

-187.032

9.585.281

6.944 428

2.640.853

1.272.055

B. 704 TE4

ZT3.244

118.048

252.152

9.353
9.357.562

B36.T1T
475.871
266509
114 337
2762101
1.527.347
T37.485
20.132

13 468
904676

£.B41 926

2.515.636

2.117.733

2.117.739

-4.B4E. 569
-365.198
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Aankoop woongelegenheden (VOV) doorverkoop
Sloopuitgaven, woon- en niet woongelegenheden

Aankoop grond
Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop
Tussemielling wipaande kesstroanm MU

FYk

Ontvangsten verbindingen
Ontwangsten overig

Uitgaven verbindingen

Uitgaven overig

Solds in- en uitpoonds kassiroom FUE

Kassiroom uit |des) investeringen

Financieringsactiviteiten ingaand
Mieuwe te bargen leningen

Mieuwe ongeborgde leningsn

Uitgave

Aflossingen geborgde leningen
Aflossingen ongeborgde leningen
Kassiroom uit financieringsactiviteiten
Mutatie geldmiddelen

Wijzigingen korigeldmutaties

Liguide middelen per 1 januari

Liguide middelen per 31 december

-1.827
-2.554
-7.918.397
-6.647.341
9.50:0.000
-5.163.052
4. 335 948
30460
BET.20T
L.1BT.66T

-T2372
-21 695
-5.305.534

-3.1B8.095

3,500,000

-2.616.811

BE3.1E9

210.730

EG.4TT

BST.207
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TOELICHTING OP DE WAARDERINGSGRONDSLAGEN

Algemene toelichting

Beter Wonen |Jsselmuiden is een stichting met de
status van "toegelaten instelling volkshuisvesting . Beter
Wonen heeft specifieke toelating in de regio Kampen
en is werkzaam binnen de juridische wetgeving vanuit
de Woningwet en het Besluit Toegelaten Instellingen
Volkshuizvesting. De statutaire vestigingsplaats i
IUsselmuiden (Dorpsweg 2, 8271 BM). De activiteiten
bestaan voornamelijk uit de exploitatie en ontwikkeling
van onroerende zaken. Het dossiermummeer bij het
Handelsregister Kamer van Koophandel betreft
05024541

De jaarrekening heeft betrekding op de periode 1 januari
2025 tot en met 31 december 2025 In de jaarrekening
2025 i= de winst- en verliesrekening verwerkt op basis van
functionele indeling. Dit is z0 gedaan om aan te sluiten

bij de richtlijnen van SBR Wonen ten aanzien van de
functionele indeling.

Schattingen en veronderstellingen

Beter Wonen maakt de schattingen en veronderstellingen
op basis van de omstandigheden en informatie
beschikbaar op het moment van opmaak vande
jaarrekening. Schattingen gebaseerd op toskomstige
gebeurtenissen (of het zich niet voordoen van verwachte
gebeurtenissen) kunnen onderhevig zijn aan toekomstige
veranderingen in de markt en omstandigheden

buiten de imdoedssfeer van Beter Wonen. Deze
schattingswijzigingen worden prospectief verwerldt.

De belangrijkste schattingen inclusief de bijbehorende
veronderstellingen zijn:

+ Beter Wonen waardeert de vastgoedbeleggingen
tegen de reéle waarde waarbij veranderingen in
de reéle waarde in de winst-en-verliesrekening
worden verantwoord. De reéle waarden van de
vastgoedbeleggingen zijn bepaald met behulp van de
contante waarde methode, zoals voorgeschreven door
het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde
(bijlage 2 bij de Regeling Toegelaten Instellingen
2015). In sommige gevallen zijn de reéle waarden van
devastgoedbeleggingen bepaald aan de hand van
recente transacties met gelijksoortige kenmerken
en locaties als het vastgoed van Beter Wonen. Beter
Wonen heeft onafhankelijke waarderingsexperts
ingeschakeld voor het bepalen van de reéle waarde. De
waardering is het meest gevoelig voor veranderingen
van de disconteringsvoet. Vioor een verdere toelichting
met betrekking tot de aannames en schattingen in het

bepalen van de reéle waarde, wordt verwezen naar de
toelichting op het vastgoed in exploitatie.

» Beter Wonen beoordeelt op elke balansdatum of
een actief of een groep van activa een bijzondere
waardevermindering heeft ondergaan. De realiseerbare
waarde is veelal gebaseerd op de marktwaarde
van de kasstroomgenererende eenheid per 31
december 2025, bepaald met behulp van de contante
waarde methode, zoals voorgeschreven door het
Handboek modelmatig waarderen marktwaarde. De
kazstroomprojecties bevatten aannames en schattingen
van toekomstige verwachtingen. De markbwaarde
is gevoelig voor de disconteringswoet, de verwachte
toskomstige kasstromen en de groeivoet gehanteerd
voor extrapolaties. Vioor een verdere toelichting met
betrekking tot de aannames en schattingen in het
bepalen van de bijzondere waardeverminderingen,
wordt verwezen naar de toelichting op hetvastgoed in
onbwikkeling.

« De waardering van latente belastingworderingen
wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen van de
door Beter Wonen, per balansdatum, voorgenomen
wijze van realisatie of afwildeling van activa,
voorzieningen, schulden of overlopende passiva.
Latente belastingvorderingen worden gewaardeend
tot de hoogte waarop het waarschijnlijk is dat fiscale
winst beschikbaar zal zijn voor de verrekening. Beter
Wonen betrekt in deze becordeling het beschikbaar zijn
van latente belastingwerplichtingen ter saldering, de
mogelijkheid van planning van fiscale resultaten en de
hoogte van toekomstige fiscale winsten in combinatie
miet het tijdstip enfof pericde waarin de latents
belastingvorderingen worden gerealiseerd. Vioor een
verdere toelichting met betrekking tot de aannames
en schattingen in het bepalen van de hoogte van de
latente belastingvorderingen, wardt verwezen naar de
toelichting op de financiéle vaste activa.

Salderen

Een actief en een post van het vreemd vermogen worden
gesaldeerd in de jaarrekening opgenomen witsluitend

indien en voor zover:

- Een deugdelijk juridisch instrument beschikbaaris
om het actief en de post van het vreemd vermogen
gesaldeerd en simultaan af te wikkelen en

- Het stellige voormemien bestaat omphebsalda-als

zodanig of beide posten simultaar)af tewidelens o AF prINGS-
DOELEINDEN
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Financiéle instrumenten

Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire
financiéle instrumenten zoals vorderingen, effecten

en schulden, alks afgeleide financiéle instrumenten
verstaan. Alle aan- en verkopen volgens standaard
markconventies van financiéle activa worden
opgenomen per transactiedatum, dat wil zeggen de
datum waarop Beter Wonen de bindende oversenkomst
aangaat. Voor de grondslagen van de primaire financiéle
instrumenten wardt verwezen naar de behandeling

per balanspost. Voor de waardering en verwerking van
afgeteide financiéle instrumenten wordt verweren naar
de afronderlijke paragraaf 12 “Financiéle instrumenten’

Overige
Beter Wonen heeft geen deelnemingen of overige
verbindingen.

Grondslagen voor de waardering
van activa en passiva

1. Vastgoedbeleggingen

1.1/1.2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in
exploitatie

DA EB-vastgoed omvat woningen in exploitatie

met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens, het
maatschappelijk vastgoed en het overige socdale
vastgoed. De huurineslaggrens is een algemeen
huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de minister
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelates

wordt vastgesteld. Utimo 2025 bedraagt deze grens

€ 500,07 (2024: € 879,66). Het niet-DAEB-vastgoed

omvat woningen in exploitatie met een huurprijs

boven de huurtoeslaggrens en commercieel vastgoed.
Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonmerendgoed dat is
verhuurd aan maatschappelijke organizaties, waaronder
ZOMg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en
dienstverleners en tevens is vermeld op de bijlage zoals
deze is opgenomen in de Beschikking van de Europese
Commissie d.d. 15 december 20049 aangaande de
staatssteun voor toegelaten instellingen.

Grondslag waardering tegen actuele waarde
gebaseerd op markiwaarde:

Het DAEE- en niet-DAEB-vasigoed in exploitatie wordt bij
eerste verwerking gewaardeerd tegen de werkrijgings-
of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. Ma
eerste verwerking wordt het vastgoed in exploitatie

gewaardeerd op basis van actuele waarde. Op grond
van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen
de marktwaarde. Het Besluit actuele waarde is niet van
toepassing.

Op grond van artikel 14 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering
tegen markiwaarde plaats oversenkomstig de methodiek
dieis opgenomen in biflage 2 van de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 ('Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde’).

Bij het toepassen van het "Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde’ wordt de basisversie en
full-versie gehanteerd. Voor een verdere toelichting op
de toepassing van het waarderingshandboek wordt
verwezen naar de toelichting op de balans Beter Wonen
hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig
waarderen markbwaarde voor woongelegenheden

en parkeergelegenheden. In de basisversie wordt de
waardering van het vastgoed bepaald op comiplexniveau.
De daaraan gerelateerde herwaarderingsreserve wordt
modelmatig op complexniveau bepaald.

Bij deze waardering van het vastgoed is geen taxateur
betrokken. Als gevolg hiervan bestaat het risico dat de
modelmatig bepaalde actuele waarde van het vastgned in
een bepaalde bandbreedts [+/-10%) kan afwijkenvan de
actuele waarde die met betrokkenheid van een taxateur
(ie. full versie van het Handboek waarbij vrijheidsgraden
van toepassing zijn) tot stand zijn gekomen. Bij de
waardering van BOG, MOG en intramuraal zorgvastgoed is
een taxateur betrokken.

Winsten of verliezen, ontstaan door een wijziging in de
marktwaarde van het vastgoed in exploitatie, worden
verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de
periode waarin de wijziging zich voordoet.

Daamaast wordt ten laste van de resultaatbestemming,
hetzij ten laste van de overige reserves,

een herwaarderingsreserve gevormd. De
herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het verschil
tussen de boekwaarde op basis van verkrijgings- of
vervaardigingsprijs en de marktwaarde van het vastgoed
in exploitatie waar de reserve betrekking op heeft.

Grondslag voor de bepaling van de beleidswaarde:
"De beteidswaarde sluit aan .
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van haar vastgoed in exploitatie, pebaseerd op een sociale
disconteringswoet en voortdurende exploitatie.

Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante
waarde van de aan een actief of samenstel van

activa (kassiroom genererende eenheden) toe te
rekenen toekomstige kasstromen gebaseerd op
voortdurende exploitatie. De beleidswaarde van
bedrijfsmatig, maatschappelijk, zorg onroerend goed
en parkeergelegenheden wordt gelijkgesteld aan de
marktwaarde in verhuurde staat. *

“De waardering vindt op complexniveau plaats
overeenkomstig de methodiek die is opgenomen

in Bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting. De basiskenmerken van de berekening
zijm als volgt:

- Enkel uitgaan van het doorexploitesrscenario en
er wordt derhalve geen rekening gehouden met
woorgenomen verkopen of sloop van vastgoed in
exploitatie.

- Inrekening van de intern bepaalde streefhwur, vanaf
het ingeschatte moment van (huurders)mutatie. De
streefhuur betreft de huur die volgens het beleid van
de corporatie bij mutatie in rekening wordt gebracit,
passend binnen de geldende wet- en regelgeving,
feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met
gemeenten.

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

- Inrekening van toekomstige onderhoudslasten
(instandhoudingsonderhowd en mutatie onderhoud),
bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van
WOLD. Hierbij geldt:

- de onderhoudsbegroting is gebaseerd op de
langjarige onderhoudscyclus van het object
op basis van instandhouding, voortvioeiend
uit de door de corporatie vastgestelde
meerjarenonderhoudsbegroting, voordat er correcties
als gevolg van clustering vanwege ingrijpende
verbouwing zijn venserkt;

- de meerjarenonderhoudsbegroting wordt per complex

bepaald;

- 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

in plaats van marktconforme lasten ter zake. Hieronder
worden verstaan de directe en indirecte kosten die

rechitstresks 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’ in de resultatenrekening

Het rekenmodel gebruikt een Netto Contante
Waardeberekening (NCW), ook wel Discounted

Cash Flow (DCF) genoemd, gebaseerd op een
exploitatieperiode van restig jaar. Dit betekent dat

de inkomsten en uitgaven over deze termijn worden
geschat en contant worden gemaakt naar balansdatum.
De in de bepaling van de beleidswaarde gehanteerde
vitgangspunten door Beter Wonen zijn opgenomen in
de toelichting op de balans. ”

1.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
eigen exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemnd voor eigen exploitatie
betreft comiplexen in aanbouw ten behoeve van
toekomstige verhuurexploitatie. De complexen in
aanbouw worden gewaardeerd tegen verkrijgings- of
vervaardigingsprijs dan wel de lagere markbwaarde.

“De kostprijs omvat de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs, rekening houdend met eigen
ontwikkelingskosten en overige hieraan direct
toerekenbare kosten.De markbwaarde wordt bepaald
met behulp van geprognosticeerde kasstromen op basis

van aannames zoals hiervoor toegelicht onder vastgoed
in exploitatie onder Waardering na eerste verwerking.

Indien gerede twijfel bestaat of de reeds bestede kosten
terugverdiend kunnen worden, wordt het vastgoed tegen
de lagere marktwaarde van het project in het bestaande
ontwikkelingzstadium gewaardeerd en wordt het nadelig
verschil in het resultaat verantwoord onder de post
Orverige waardeveranderingen.

In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan
wel juridische investeringsverplichtingen inzake sociaal
en commercieel vastgoed in ontwikkeling, waarbij de
geschatte kostprijs van het vastgoed hoger i= dan de
marktwaarde, wordt het verschil eerst in mindering
gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor

het resterend bedrag een voorziening gevarmd voor
onrendabele investeringen en herstructureringen. De
afwaardering van de bestede kosten tot nihil wordt

in het resultaat verantwoord onder de post Overige
waardeveranderingen.”
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2.1 Onroerende en roerende zaken ten
dienste van de exploitatie

De onroerende en roerende zaken ten dienste van
de exploitatie worden gewaardeerd op basis van de
verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve
afschrijvingen en indien van toepassing met
bijzondere waardeverminderingen. De afschrijvingen
worden gebaseerd op de geschatte economische
levensduur en worden berekend op basis van

een vast percentage van de verkrijgingsprijs.

Er wordt afgeschreven vanaf het moment van
ingebruikneming. Op terreinen wordt niet

afgeschreven.

3. Financiéle vaste activa

3.1 Latente belastingvorderingen

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 tegen
contante waarde waarbij discontering Plaatsvindt
tegen de nettorente en hebben een overwegend een
langlopend karakter. De disconteringsvoet is het
rentepercentage op vreemd vermogen verminderd
met het tarief voor de vennootschapsbelasting voor
de komende jaren. De actieve belastinglatentie heeft
betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering
in de jaarrekening en de fiscale waardering.

4. Voorraden

4.1 Vastgoed bestemd voor verkoop
Vastgoed bestemd voor verkoop betreft de voorraad
woningen (opgeleverd en nog niet verkocht) die niet
meer in exploitatie zijn en zijn aangewezen voor
verkoop. Vastgoed bestemd voor verkoop wordt
gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs dan wel
vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde.
Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt

bepaald door individuele becordeling van de
voorraden.

De verkrijgingsprijs wordt bepaald op basis van de
marktwaarde op het moment dat het vastgoed uit
exploitatie wordt genomen. De vervaardigingsprijs
omvat de bouwkosten, de directe loonkosten

en de overige kosten die rechistreeks aan de
vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-
opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte

voor voltooiing en verkoop.

5. Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking
opgenomen tegen de reéle waarde en vervolgens
gewaardeerd tegen de geamiortiseerde 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 worden bepaald op basis van
individuele beoordeling van de vorderingen.

6. Liquide middelen

De liguide middelen bestaan uit kas en banktegoeden
met een looptijd korter dan 12 maanden. De liguide
middelen zijn gewaardeerd tegen de nominale
waarde. Indien middelen niet ter vrije beschikking
staan, dan wordt hiermee bij de waardering rekening
gehouden.

7. Eigen vermogen

Het eigen vermogen bestaat uit de volgende
onderdelen: kapitaal, overige reserves, resultaat
boekjaar en herwaarderingsreserve. Vioor een
uitgebreide toelichting van het eigen vermogen wordt
verwezen naar de toelichting van de balans.

De herwaarderingsreserve wordt gevormd voor
het verschil tussen de boekwaarde op basis
van verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de
marktwaarde van de onroerende zaken waarop
de herwaarderingsreserve betrekking heeft. Bij
het bepalen van de boekwaarde op basis van
verkrijgings- of vervaardigingsprijs hebben we
geen rekening gehouden met de cumulatieve
afschrijvingen en waardeveranderingen.

8. Egalisatierekening

Met de gemeente Kamipen is overeengekomen

dat Beter Wonen een afkoopbedrag toe komt in
verband met de afkoop van huur en beheer- en
onderhoudskosten van de speel-o-theek en het
ASCW. Vanaf ingangsdatum exploitatie vindt jaarlijks
een vrijval plaats.

9. Voorzieningen
9.1 Voorziening onrendabele

investeringen en herstructureringen
In de jaarrekening worden naast juridisch

afdwingbare verplichtingeg-tmuu-h&oﬁ}lu—
verplichtingen verwerkt die kynpen werden i¢ pyNGS-
DOELEINDEM

@/'u’erstegen accountants
en adviseurs B.V.

verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken kosten

90 d.d. 12/05/2026.




gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en extern
gecommuniceerd”. Hiervan is sprake wanneer
uitingen namens de woningcorporatie zijn

gedaan richting huurders, gemeenten en overige
stakeholders aangaande verplichtingen inzake
toekomistige herstructureringen en toekomstige
nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting is
gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de
woningcorporatie rondom projectontwikkeling en
herstructurering. Van een feitelijke verplichting is
sprake indien de formalisering van de verplichting
heeft plaatsgevonden en er sprake is van interne
formalisering c.g. externe communicatie.

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele
investeringen en herstructureringen worden als
bijzondere 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
desbetreffende complex overtreffen, wordt voor dit
meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte
verliezen wordt in dit verband verstaan de netto
contante waarde van alle investeringsuitgaven minus
de aan deze investering toe te rekenen marktwaarde.

10. Langlopende schulden

Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste
verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde
kostprijs. De aflossingsverplichting voor

het komende jaar is opgenomen onder de
kortlopende schulden.

11. Kortlopende

schulden De kortlopende schulden worden

bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle
waarde (indien deze lager is dan de verkrijgings-/
vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd
tegen de geamortiseerde kostprijs, die gelijk is aan de
nominale waarde.

12. Financiéle instrumenten

12.1 Geamortiseerde kostprijs

De geamortiseerde kostprijs is het bedrag waarvoor
een financieel actief of financiéle verplichting
bij de eerste verwerking in de balans wordt
opgenomen, verminderd met aflossingen op de
hoofdsom, vermeerderd of verminderd met de via
de effectieve-rentemethode bepaalde cumulatieve
amaortisatie van het verschil tussen dat eerste

bedrag en het aflossingsbedrag en verminderd met
eventuele afboekingen (direct, dan wel door het
VOrmen van een voorziening) wegens bijzondere
waardeverminderingen of oninbaarheid.

12.2 Reéle waarde van financiéle
instrumenten

De reéle waarde van de financiéle instrumenten
die op actieve markten worden verhandeld

per verslagdatum, wordt bepaald op basis van
genoteerde beurskoersen, zonder aftrek van
transactiekosten. Voor financiéle instrumenten
die niet op een actieve markt worden verhandeld,
wordt de reéle waarde bepaald miet passende
waarderingsmethoden. Dergelijke methoden zijn
onder meer:

= het gebruikmaken van recente markttransacties
tusszen onafhankelijke partijen;

= het gebruikmaken van de actuele reéle waarde van
een ander instrument dat nagenoeg hetzelfde is;

= analyse op basis van contant gemaakte kasstromen
of andere waarderingsmodellen.

Een overzicht wvan de re€le waarden van de financigle
instrumenten wordt verschaft in de toelichting op de
financigéle instrumenten.

12.3 Derivaten

Beter Wonen scheidt een in een contract

besloten derivaat ([embedded derivaat) af van het
basizcontract, indien aan onderstaande voorwaarden
is voldaan:

- er bestaat geen nauw verband tussen de
economische kenmerken en risico’s van het in het
contract besloten derivaat en de economische
kenmerken en risica’s van het basiscontract;

- gen afzonderlijk instrument met dezelfde
voorwaarden als het in het contract besloten
derivaat zou voldoen aan de definitie van een
derivaat;

- het samengestelde instrument wordt niet tegen
reéle waarde gewaardeerd met verwerking van de
reéel waardeveranderingen in het resultaat.

Embedded derivaten worden na de eerste waardering
gewaardeerd tegen de kostprijs of lagere reéle
waarde. In geval de reéle waarde negatief is, wordt
dit negatieve bedrag volledig opgenomen. Bij de

bepaling van de lagere regle maW
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Baten en lasten worden in de winst-en-
verliesrekening verwerkt zodra de derivaten aan
een derde worden overgedragen of een bijzondere
waardevermindering ondergaan.

12.4 Niet langer in de balans opnemen van
financiéle activa en verplichtingen

Een finandeel instrument wordt niet langer in de balans
opgenomen indien een transactie er toe |eidt dat alle,
of nagenoeg alle, rechten op economische voordelen
en alle, of nagenoeg alle, risico’s met betrekking tot de
positie aan een derde zijn overgedragen.

Grondslagen voor de bepaling
van het resultaat

13. Huuropbrengsten

Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de
exploitatie van het vastgoed worden gegenereerd. Dit
zijn zowel de huuropbrengsten uit de exploitatie van het
huurverhoging is van overheidswege gebonden aan

een maximum. De opbrengsten wit hoofde van huur
worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van
opeisbaarheid daar bij tussentijdse be@indiging van het
huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt.

13. Opbrengsten en lasten servicecontracten
Opbrengsten servicecontracten betreffen
overeengekomen bijdragen van huurders en worden
aangemerkt als djnde gerealiseerd in het jaar van levering
van de goederen en verlening van de diensten.

De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken

en gemaakte servicekosten. Verrekening op basis van
daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijls plaats.
Gemaakte servicekosten worden verantwoord ander de
lasten senvicecontracten in het verslagjaar waarop de
servicekosten betrekking hebben.

14. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord
die rechiztreeks zijn te relateren aan de verhuuwr- en
beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan:

- lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is
met de exploitatie van het vastgoed;
- overige organisatiekosten.

15. Lasten onderhoudsactiviteiten

Aan dere post worden de lasten toegerekend die
betrekding hebben op de onderhoudslasten.

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het
verslagjaar toe te rekenen kosten van onderhoud
verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de
daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar
hebben plaatsgevonden. Reeds aangegane
verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn
uitgevoerd op balansdatum worden verwerkt onder de
niet in de balans opgenomen verplichtingen.

16. Overige directe operationele lasten
exploitatie bezit

Aan dere 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. Gedacht kan worden aan:

- contributie &edes;
-verzekeringshosten;
- afschrijvingen;
-0ZE;
-waterschaplasten.

17. Nettoverkoopresultaat
vastgoedportefeuille

De post nettoverkoopresultaat vastgnedportefeuille
betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst
minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de
toegerekende organisatiekosten. Opbrengsten worden
verantwoord op het moment van levering (passeren
transportakte).

18. Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Owverige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
De overige waardeveranderingen worden gevormd door
de waardevermindering die is ontstaan door gedurende
het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke
verplichtingen met betrekking tot investeringenin
nieuwbouw en herstructurering.

Miet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuills

Miet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeville betreffen winsten of mogelijlke
verliezen, die ontstaan door een wijziging in de waarde
van de vastgoedportefeville in het verslagjaar.
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Hiet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille besternd voor verkoop

In deze post worden de ongerealiseerde
waardeveranderingen verantwoard van de
vastgoedportefeville besternd voor verkoop die zijn
ontztaan door een wijziging in de waarde van de
vastgoedportefeville besternd voor verkoop in het

verslagjaar.

19. Netto-resultaat overige activiteiten
Dit betreft opbrengst zonnepanelen.

20. Overige organisatiekosten
Dit betreft de saneringsheffing en bijdrage heffing AW en
de toegerekende indirecte kosten.

21. Leefbaarheid

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke
ingrepen en sociale activiteiten die de leefbaarheid in
buurten en wijken bevorderen. Van toerekenbaarheid
is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in
het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

22. Financiéle baten en lasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig
verwerkt, rekening houdend met de effectieve
rentevoet van die betreffende activa en passiva. Bij
de verwerking van de rentelasten wordt rekening
gehouden met de verantwoorde transactiekosten op
de ontvangen leningen.

23. Belastingen

Acute Belastingen

De belastingen worden berekend op basis van

het verantwoorde resultaat vitgaande van het
geldende belastingtarief, rekening houdend met
fiscaal vrijgestelde posten en geheel of gedeeltelijk
niet-aftrekbare kosten. De belastingvorderingen en
-verplichtingen worden gesaldeerd indien is voldaan
aan de algemene voorwaarden voor saldering.

Latente belastingen

Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de
commerciéle en fiscale balanswaardering, wordt

een latente belastingverplichting opgenomen. Vioor
alle verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de
commerciéle en fiscale balanswaardering en voor
beschikbare voorwaartse verliescompensatie wordt
een latente belastingvordering opgenomen voor
zower het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar

zal zijn woor verrekening. De |atente belastingvorderingen
en -verplichtingen worden gesaldeerd opgenomen onder
de financiéle vaste activa. De waardering van latente
belastingvorderingen en -verplichtingen wordt gebaseerd
op de fiscale gevolgen van

de door Beter Waonen, per balansdatum, voorgenomen
wijze van realisatie of afwildkeling van activa,
voarzieningen, schulden of overlopende passiva. Hierbij
waordt uitgegaan van het geldende belastingtarief. De
|atente belastingworderingen en -verplichtingen worden
gewaardeerd tegen contante waarde.

Grondslag kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens

de directe methode. Bij deze methode worden

de ontvangsten en betalingen uit operationele
activiteiten gerubriceerd naar de belangrijkste te
onderscheiden categoriegn, zoals ontvangsten van
huurders, betalingen aan leveranciers en betalingen
aan werknemers.

De liguiditeitspositie in het kasstroomioverzicht
bestaat uit de liguide middelen. In het
kasstroomoverzicht wordt onderscheid

gemaakt tussen operationele, 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). Ontvangsten en uitgaven uit hoofde
van vennootschapsbelasting zijn opgenomen
onder de kasstroom wit operationele activiteiten.
De investeringen in materiéle vaste activa worden
opgenomen onder aftrek van de onder overige
schulden voorkomende verplichtingen.




TOELICHTING OP DE ONDERSCHEIDEN POSTEN VAN DE BALANS

1. Vastpoedbeleggingen
Vastgoed in exploitatie

Een overzicht van het vastgoed in exploitatie is hiema

OpEEnamen:

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve hensaarderingen
Boekwaande per 1 januari 3025

Murfotnes

Investeringen - oplevering nieuwbouw
Invvesteringen - uitgaven na eerste venserking
Verkopen

Verkopen (hensaardering)

Owerboeking vastgoed in ontwikkeling
Owerboeking vastgoed in ontwikkeling ORT
Sleop

Shoop (herwaardening]

Owerboekingsn naar voorraden
Owerboekingsn naar veorraden (herwaardening)
Aanpassing markiwaarde (overige resenvel
Aanpassing markiwaarde (herwaardering)
Totaal mutaties 2025

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve hensaarderingen
Boekwaarde per 31 december 2025

1.1 DAEB- 1.2 Hiet-DAEB- Totaal
vastgoed in vastpoed in
exploitatie exploitatie
£ £ €
B5 G638 27 3403637 B9.042 458
110.673.428 1.209.346 111.882.774
196312750 4612 943 2().925.232
279.598 - 279.598
-193. 303 - -193.203
-429. 402 - -429.402
10,500,354 - 10.90:0.254
-503.404 - -503.404
-BT6.065 - -876.065
-154.194 - -154.194
-36T.T72 - -367.772
-5.037.729 915 -5.036.814
10.540.744 53.556 110.894.300
14 458. 526 54T 14.513.2597
05.967.B4E 3403637 99 371.483
114.803. 303 1 263 B17 116.067.020
210 771,050 AGATA%4 215438503

D& WOZ waarde van het totale bezit is € 220 271709 [2024: € 267 284.000] o.b.yv. van de beschikking et peildatom 1-1-3024.

Marktwaarde

Ziowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de marktwaarde in verhuurde staat die is
bepaald op basis van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaande® die als bijlage is opgenomen bij de Regeling
toegelaten instellingen valkshuiswesting (RTIV). Hierbdj wordt op basis van de teekomstige kasstromen de markbwaarde

middels de Discounted Cash Flow (3CF) Methode bepaald.

Bij het bepalen van de markbwaarde is de basisversie van het waarderingshandboek gehanteerd. De variabelen in de
berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd. Aangezien de basisversie van het waarderingshandboek is
gehanteerd, is de markiwaarde niet gebaseerd op een waardering door een onafhankelijke en ter zake deskundige taxateur.

Bij het bepalen van de markbaaarde BOGMODG/Z0G is de fullwersie van het waarderingshandboek gehantesrd.

Ontwikkeling marktwaarde

De markbwaarde van het DAEB-vastgoed (excl. woorraad) bedrasgt € 2108 min. (2024: € 196 3 mibn.) en van het Miet-DAER
vastgoed € 4,7 min. (3024: € 4,6 min.). De totale markbwaarde ultims 2025 bedraagt € 215 4 min. (2024: € 200,9 min.). De
gemiddelde marktwaarde van woningen, die in beide jaren in exploitatie zjn, is gestegen van € 182 329 naar € 193 752

{+ 6,27%). De marktwaande is berekend op basis van het handboek 2025,

De belangrijkste oorzaken van de onbwikkeling markbaaarde:

VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEM

@/'u’erstegen accountants
en adviseurs B.V.

d.d. 12/05/2026.




Voorraadmutaties (totasl DAER en niet DAER: 2,5 miln.):
- Im 2035 zijn 25 WHE's wit exploitatie gegasn met een gemiddelde waarde van 100,961 eura.
«Im 2035 zijn 33 VHE's in exploitatie genomen met een gemiddeld e waarde van 155640 euro.

Mutatie vastgoedgegevens (totasl DAER en niet-DAER: + € 15,9 min.):

- De gemiddelde WOZ-waarde van woongelegenheden is gestagen van 244.025,62 ewno naar 264975 12 euro (8 56%). Dit leidt tat
hogere verkoopopbrengsten.

- De gemiddelde contracthuur van woongelegenheden is gestepen van 628,58 euro naar 65969 euro (4,95%:).

- Het gerniddelde percentage lesgstand van woongelegenheden is gestegen van 0,30% naar 1,48% (1, 18%-punt).

- De gemiddelde mutatiegrasd dooresploiteren van woongelegenheden is gestegen van 6,7 1% naar 6 76% (0,05%-punt).

Mutatie validatie en marktontwilkelingen [tolsal DAEE en niet MER: -4,0 min. ):

- D gemiddelde markthuur van woongelegenh eden is, als pevolg van devalidatie van het handbosk gedaald van 1003 25 eund naar
1.000, 63 euro (-1, 25%).

- D gemiddelde disconberingsvwoet doorexploiteran van woongelegenheden is, als gevolg van de validatie van het handbosk, ped aald
van 5,26% naar 5, 27% |-0,99%-punt). De germiddelde disconteningswoet uitponden van woongelegenheden is, als gevolg van de
validatie van het handboelk, pedaald van 7,239 naar T,08% (-0, 15%-punt).

- D pemiddelde markthuur van woongelegenh eden is, als gevolg van markionbwikkelingen, gestegen van 1LO00ES euro naar LOSEET
et (5,30%).

- D gemiddelde toekomstige leepwaardestijging per jaarvan woongelegenheden is gestegen van 2,00% naar 2 13%, (0,1 3%-punt).

- Het gemiddelde instand houd ingsonderhoud doomxkploiteren van woongelegenheden is gestegen van 1.948 97 euro naar 2131 52
eun [9,37%). Het germiddelde instandhoudingsonderhou d uitponden van woongelegenheden is gestegen van 1.076,15 suro naar
1182 39 eviro (9 ET%]

- D gemiddelde disconteringsvwoet doorexploiteran van woongelegenheden is, als gevalg van markiontwikloelingen, pestegen
van 5,27 naar 5,47% |0, 20%-punt). De gemiddelde disconteringsvoet uitponden van woongelegenheden is, als pevolg van
markioritwikkelingsn, gestegen van 7,08% naar T,28% (0, 20%-punt].

Complexindeling

Een waarderingscomplex is een samenstel van verhuuresnheden, dat in principe bestast wit vergelijkbare verhuureenheden
wiat betreft type vastgoed, bouwperiods en locatie, en dat als é&n geheel 3an een derde parti] in verhuurde staat verkochi
kan worden. Er bestast geen minimurm of masimum voor het aantal verhuureenheden in een waarderingscomplex. Het kan
wvoorkomen dat sen waarderingscomplex bestast wit zowel DAEE- als niet-DAEB-vastgoed. De waarderingscomplesen ten
behoeve van de berekening van de marktwaarde zijn door middel van de valgends indeling bepaald:

Locatie (gemeente/ postoode) Type Bouwjaar
Kampen Eengezinswoning 1960 - 1969
Kampen Meergezinswoning 1970 - 1979
Kampen Studentensenheid 1980 - 1985
Kampen Zorgeenheid (extrarmuraal) 1940 - 19499
Kampen Bedrijfsonroerendgoed 2000 - 2009
Kampen Maatschappelijk onroerend goed 2010 - 2019
Kampen Parkeerplaats 2020 - 2022
Kampen Garagebox

Kampen Torgvastgoed (intrarmuraal)

Parameters

Bij het bepalen van de toskomstige kasstromen voor de DCF-berekening wordt gebruik gemaakt van de volgende parameters:

Macro-econamische parameters 026 02T 2018 2029 2030 e
Prigsinflatie 260%  220% 2,208 2,20% 2
Loanonbwikkeling 4.20%  330% 3,30% 3,30% 2 5%
Bouwkostenonbaikkeling 4.90% 4 20% 3,30% 3,30% 3, 3%
Leegwaandeanbaikkeling (Moord-Overijssel] 4,00% 200% 2,00% Tk A
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Disconteringsvoet- doorexploiteren - MGW [gemiddeld)
Disconteringsvweet- uitponden - EGW (gembddeld)
Disconteringsvoet- uitponden - MEW [gemiddeld]
Mutatiekans- doorexploiteren - EGW (gemiddeld)
Mutatiekans- doorexploiteren - MGW (gemiddeld)
Mutatiekans- uitponden - EGW [gemiddeld)
Mutatiekans- uitponden - MGW [gemibddeld)

Instandhoudingsonderhoud doorexploitesrscenario
Instandhoudingsonderhoud per vhe - EGW
Instandhoudingsonderhowd per whe - MGW
Instandhoudingsenderhoud uitpondscenario
Instandhoudingsonderhoud per vhe - EGW
instandhoudingsonderhouwd per whe - MGW

Achterstallig onderhoud per vhe - EGW
Achterstallig onderhoud per vhe - MWG
Beheerkosten per VHE - EGW
Beheerkosten per VHE - MGW
Gemesntelijke OZB (% van de WOZ]

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke Lasten (% van de

WOZ)
Huurstijging boven prijsinflatie - zelfstandige esnheden

Huurstijging boven prijsinflatie - onzelfstandige esnheden

Huurdendng (% van de huuwrsom)
Mutatisleegstand - gereguleende woningen (in maanden)

Mutatieleegstand - geliberaliseerde woningen (in maanden)

Juridische splitsingskosten per eenheid
Technische splitsingskosten per eenheaid
Verkoopkosten bij uitponden (% van de leegwaarde)

Owerdrachiskosten 31-12-2025 (% van de berekende waarde]
Owerdrachiskosten Eindwaarde (% van de berekende waande)

Pararmeters bedrijffsmatig- en maatschappelijk enroerend goed

instandhoudingsonderhouwd per m2 BYO BOG
instandhoudingsonderhoud per m2 BVO MG
Mutatisonderhoud per m2 BWD BOG
Mutatieanderhoud per m2 BWD MOG
Vierhuwrcowrtage (% wan de huurwaande)
Achterstalling onderhoud per vhe
Beheerkosten - BOG (% van de rmarkthuur)
Beheerkosten - MOG (% van de markthuur]
Gemesntelijke OZB (% van de WOZ]

Belastingen, verzekeringen, ow. rakelijke lasten (% WOZ) - BOG/MOG

Mutatieleegstand (in maanden)
Overdrachiskosten (% van de berekende waarde)

5, 74%
T 08%
T 3%
4 807
9,08%
4 87T%
9. 20%

€ 1.939 - € 2.554
€ 1582 -€ 2558

€ 1.065-€ 1383
£ 925 -€ 1481

€0

€0

€ 1.068
E935

0, 10107%
0,07

0,00
0,00
1,00
0

3

L1
€0
1,00
11 4076
9,00

E 7,59
E£9 55
€12 50
€15 62
14,007
€0
3,007
2,00
0, 293E%
0,13%

11 4076

VOOR WAARMERKINGS-
DOELETNDEMN

@Hﬂstegen accountants
en adviseurs B.V.

d.d. 12/05/2026.




Parameters parkeergelegenheden
Instandhoudingsanderhoud parkeerplaats per jaar
Instandhoudingsonderhoud garagebas per jaar
Beheerkasten parkeerplaats per jaar
Beheerkasten garagebas per jaar

Belastingen, verzekeringen, ov. zakelijke lasten (% WOZ)
Juridische splitsingskosten per eenheid
Technische splitsingskosten per eenheid
Verkoopkosten per eenheid

Mutatieleagstand (in maanden)
Overdrachitskosten (% van de berekende waarde)

Parameters intramuraal rorgvasigoed
Instandhoudingsanderhoud per m2 BV Z0G
Mutatieonderhowd per m2 BYO I0G
Verhuurcourtage (% van de huunsaarde]
Achterstalling onderhoud per vhe
Beheerkasten - 206G (% van de markthuwr)

Belastingen, verzekeringen, ov. zakelijke lasten incl. OZB (%

WOZ} - Z0G
Mutatieleagstand (in mazanden)
Overdrachiskosten (% van de berekende waarde)

Bij toepassing full variant: Inschakeling taxateur

ETL
€239
€ 35 49
E48 51
0,23%
EBTH
€0
EBTE

11 A0%

€12 42

€ 15 62

14, 00%:

€0

0,355%

11 A0%

Jaarlijks wordt het maatschappelijk, bedrijfsmatig en intramuraal onroserend goed getasserd door een onafhankelijke en
ter zake deckundige externe taxatewr, ingeschreven bij het Mederands Register Vastgoed Taxateurs. Het taxatierapport
en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde asnpassingen ten opzichte van de basisvariant
zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van Beter Wonen en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit

warningrorporaties.

Toepassing vrijheidsgraden

D& getaxeerde objecten zipn door Juffer Vastgoed BM. extern geinspectesnd. Ten aanzien van de verschillende wijheidsgraden
is in de basis aangesloten bij de voorgeschreven basis variant van het handboek. Bij enkelbe vrijheidsgraden is daarbij een
aanpassing verricht door de taxatewr. Deze aanpassingen mjn per wijheidsgraad in onderstaands tabel toegelicht.

Vrijheidsgraad

Schernatisehe wijheid

Markthuur

Markthuurstijging
Exit-yield

Leagwaarde
Lesgwaardestijging

Disconteringsvaet

Basisvariant

Separate kasstromen
specifiek tonen

Modelmatig vastgesteld

Gekoppeld aan pripsinflatie
Modelmatig vastgesteld

Ontlesnd aan WOZ-waards
Gedifferentieerd naar
provincie

Modelmatig vastgesteld

Aanpassing Julfer

Vastgoed
nak

Inschatting taxateur a.bo.
markireferenties

Conform basisvariant

Inschatting taxateur a.bo.
markireferenties

Conform basisvariant
Conform basisvariant

@
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Mutatie- en verkoopkans

Onderhoud

Bijzonders omstandigheden

Erfpachi

Exploitatiescenario

Vastgoed in ontwikkeling

Een averzicht van vastgoed in ontwikkeling is hiema spgenomen:

Totaal activa in ontwikkeling activa
Totaal activa in ontwikkeling passiva
Totaal activa in ontwikkeling per 1 januari 2025

Totaal sctiva in ontwikkeling besta st uit:
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
ORT

Boelkwaande per 1 januari 2025

Mutaties:

Investeringen

Geactiveerde grondkosten

Toegerekends personeelskasten

Toegerekends organisatiekosten

Owerboeking naar in exploitatie

Owerboeking ORT

Owerige waard everminderingen en terugnemingen daarvan
Totaal mutaties 2025

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
ORT
Boekwaarde per 31 december 2025

Berekende data door Inschatting tasabeur o by
woningoorporatie markireferenties
Maodelmatig vastgesteld Inschatting taxateur o.bo. de
Vastgoed
Taxatiewljzer
Exploitatickosten
Maatschappelijk Vastgoed
2035 en Vastgosd
Taxatiewljzer
Exploitatickosten
Beleggingsvastgoed 3025
Hiet apgenarmen in ft.
basisvariant
Globale benadering k.
oversenkomsten
Beide exploitatiescenanio’s  Doorexploiteerscenario met
loaptijd van 15 jaar
1.3 DAER vastgoed in
ontwikkeling bestemd
voor eigen exploitatie
€
-219.9494
-219.9494
5.B97.138
-6.117.132
-219.9494
T.T81.B41
2T5.E80
143229
T9.239
- 100900254
1.B50.T18
-T60_ 346
32TT.073
4266414
-089.341
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In joorrekaning verwearkt ol

Tiotaal activa in ontwikkeling activa zijde
Totaal activa in ontwikkeling passiva zijde
Taitaal

2. Materiéle vaste activa

-9849.341

-989. 341

Een overzicht van de materigle vaste activa ten dienste van de exploitatie is hierna opgenomen:

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen
Boekwaarde per 1 janwari 2025

Mutaties

Investeringen

Effecten vanwepe (nieuwe) consolidaties
Desimvesteringen

Afschrijvingen desinvesteringen
Afsehrijvingen

Effecten vanwege deconsolidaties
Subsidies

Owerboekingen
Herclassificatie/herkoasalificatie
Herwaarderingen

Owerige waardeverminderingen en terugnemingen daarndan

Totaal rautaties 2025

Curnulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen
Boekwaarde per 31 december 2025

De afechrijvingstermijnen en gevolgde systernatiek luiden als volgt:

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie:

Bedrijfsgebouwen
Inventaris

Lin&air
Lin&air

1.1 Onreerendes

raken ten
dienste van de

La44 B16
-490.145
B54.6TD

21.935

-91.B9E
T4.T25
-42 398

-37.63T

L3T4.852
-457.818
B17.034

afschrijvings-  atschrijvingsduur

termijn
50 jaar A0 janr
5-10 jaar 2-4 jaar
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Beleidswaarde
De beleidswaarde ultimos 2025 bedraagt: € 133 845 200, (2024: € 116,169 337)
De beleidswaarde van het DAEE-vastgoed bedraagt: € 128 473,066 en van het niet-DAEB-vastgoed €4.372 144,

Bater Wonen heeft de volgende uitgangspunten gehanteerd in de beleidowaarde:

UVitgangspunten DAEE niet-DAER DAEE niet-DAER

2015 2015 2014 2024
1. Gerniddelde streefhuur per maand € TOE,07 € 1.069,01 €6T1L,BE3| €1.12731
2. Gemiddelde jaarlijkse onderhouds|asten per woning £3.127,93 €3A5E.84 | €XIEI 00| E£5477,80
3. Gemiddelde jaarlijkse behesr|asten per woning £ 100324 €1.003,20 | € 100147 | € LDILAT
4. Aantal verhuureenheden met EFG label € 17,00 0,00 € 32,04 0,00
5. Achterstallig onderhoud (aantal verhuuresnheden en ormvang) £- £- E- E-

De gerniddelde onderhowdslasten per woming niet-daeb hebben betrelking op vier woningen binnen complex 50.

1. Streefhuur
Het streefhuurbeleid van Beter Wonen is als volgt: de streefhuur is bepaald op basis van de maximaal redelijk huur per
woningen. De rmaximaal redelijk is door Beter Wonen begrensd op B5% of 75% afhankelijk van het type woning.
Diaarmaast zijn woningen gelabeld voor de diverse aftoppingsgroepen. Op deze manier is de streefhiuur bepaald. De werkelijke
huur kan door de aftoppingsgrens lager zijn dan de streefhuur,
2. Onderhoud
De ingerekende onderhoudslasten bestaan wit de volgende elementen:

Planratig onderhoud

Cantractonderhouwd

Mutatieonderhoud

Binnenrenovatie

Reparatie- en klachtenonderhoud
Planmatig onderhoud

Het planmatig onderhoud is gebasesrd op de vastgestelde meerjarenonderhoudshegroting. De anderhoudsuitgaven
betreffen de uitgaven am een verhuurbare eenheid, danwel complex in dezelfde technische en bouwkundige staat te houden,
als weaarin het zich op de peildatum (einde boekjaar) bevindt, rekening howdend met het effect van onderhoudscyeli, 20
nodig na het verhelpen van achterstallig onderhowd indien dit aanwezig is. Het in dezelfde technische en bouwwkundige staat
houden, howdt in dat er in of aan het vastgoed geen technische gebreken zijn (minimaal conditiescore 4).

Orn de onderhoudsstaat actuee] te houden werricht Beter Womnen jaarlijks metingen. Deze metingen wornden uitgevoend door
de eigen opzichters en verwerkt in de begrating van het anderhowd.

In de onderhoudsuitgaven zijn dus ook de uitgaven voor de vervanging van daken, voegwerk en kozijnen opgenomen amdat
dit in beginstel kwalificeert als instandhouding. Ook de uitgaven voor wervanging van keukens, badkamers en toiletten vallen
onder de onderhoudsuitgaven in verband met het technisch en bouwkundig in stand houden van het gebouw. De uitgaven
V0T Vervanging van keukens, badkamer en todetten zijn niet ondergebracht in planmatig onderhoud maar als aparte post
binnenrenovatie. De vervanging van keukens, badkamer en toiletten is vraaggestuurd. Dit zo0gt envoor dat hier geen oycli
aangekoppeld zijn, maar bud get per jaar.

In de meerjarenonderhoudsbegroting wordt relkening gehouden met de volgende cycli (aan te vullen door de corporatie):

UVitgangspunten Periodiciteit
Schilderwerk G jaar
Onderhoud aan installaties (vervanging ov-ketel] 18 jaar
Dak vervanging I5 jaar
Gevel- en Voegeerk 50 jagr
KT vervanging 48 jaar VOOR WAARMERKINGS-
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Contractonderhowd

Het geschatte contractonderhoud is gebasesrd op aangegane respectievelijk naar verwachting af te sluiten
onderhoudscontracten voor de betreffende installaties.

Mutatieonderhoud

D& in de rmeerjarenonderhoudsbegroting opgenomen geschatte kosten met betrekking tot mutatisonderhoud, reparatie en

klachtenonderhoud is gebaseerd op ervaringscijfers vanuit het verleden welke zijn geindexeerd met de bouwkostenindex.

D& meerjarenonderhoudsbegroting is opgesteld rekening houdend met venaachte toekomstige ingrijpende verbouwing,

renovatie, sloop, nieuwbouw en verkoop. Voor de beleidswaarde dient de begroting gebaseerd te zijn op de langjarige

onderhowdscyclus (B0 jaar) van het object op basis van instandhouding. Als gevolg hiervan zijn de volgende camrecties

doorgevaerd:

1. Hieuwbouw en verkoop is buiten beschouwing gelaten;

2. Sloopoomplexen zjn opgevoerd gua verwachting van instandhouding (minimaal conditiescore 4);

1. Ingrijpende verbouwing en renovatie is aangepast naar een situatie waarbij voordat er correcties als gevolg van clustering
vanwege ingrijpende verbouwing zijn verwerkt;

4. Levensduur van complexen is verlengd naar 60 jaar

D& meerjarenonderhoudsbegroting kent een horizon van 10 jaar. Voor de jaren waar gesn meerjarenonderhoudsbegroting
voor beschikbaar is heeft Beter Wonen normen bepaald om de begroting te werlengen tot de in te relkenan horizon van 60 jaar.

Dit is als volgt ged aan:
- Door de mesrjarenonderhoudshegroting te verlengen tot minimaal 15 jaar.

- Dp basis van de 15 jaar begroting een gemiddelde norm per complex bepaald en deze ingerekend tot en met 60 jaar.

3, Beheerlasten

D& niorm woor beheerlasten is gebaseerd op basis van de door het bestuur en raad van cormmissarissen goedgekeunds en
vastgestelde meerjarenbegroting.

A, EFG-Label
Beter Wonen heeft voor de 17 eenheden met ean EFG label gesn correctie d sorgevoerd in de meerjarenonderhoudsbegroting.

5. Achterstallig onderhoud

In de markbwaarde in verhuurde staat is voor € - aan achiterstallig onderhoud ingerekend. Dit is verwerkt in de
meefjarenonderhoudsbegrating.

Sensitiviteitsanalyse
In onderstaamnde tabellen wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van deze vitgangspunten hesfi
op de beleidswaarde:

Effect op beleidswaarde: Mutatie t.o.v. uitgangspunt Effect op beleidswaarde
Gemiddelde streefhiuur per maznd *E35 € §.458.430 00
Gemiddelde streefhuur per maznd - 25 £ -6.651. 776,00
Gemiddelde jaarlijkse lasten per woning + € 1 € -4.129 753 00
Dsooavberimgsvoet + [1,5% €-12. 493,038 00
Dsoonvberimgsvoet - 0,5% € 14,832 272 00
Eigen vermogen

Per 31 decernber 2025 is in totaal € 127 1 miljpen aan ongerealisesrde henaaarderingen in het eigen vermogen opgenomen
(2024 € 118 riljoen) zijnde het verschil tussen de markibwaarde in verhuwnde staat van het vastgoed in exploitatie en de kestprijs.
D weaard ering van dit vastgoed is in oversenstemming met het Handboek modelmatig waardenen 2025 bepaald en is daarmes
conform de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgebeide ministensle beshuiten geldend ten tijde
van et opmaken van de jaarverslaggeving.
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Uitgaande van waardering tegen beleidowaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van € 82,5 miljoen in het eigen vermogen
begrapen dat op basis van het beleid van de corporatie niet kan worden gerealiseend. De realisatie van het verschil tussen markibaaarde
en beleidswaande is sterk afhankelijkvan et te voeren beleid van Beter Wonen. De mogelijkheden voor de conporatie om wijelijk

door jcomplexgewijze) verkoop of huwrstiigingen de markbwaand e in verhwnde stast van het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren

zijn beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijlke onbaddelingen zoals dernografie en ontwikdoeling van de behoefie aan
sociale |DAEE) huunsoningen. Ormdat de doelstelling van de corporatie s om duurzaam be voorzien in passende huisvesting voor hen
die daar miet 28lf in kunnen voorzen, 2al van het vasigoed in exploitatie slechits sen beperkt deel verreemd worden. Daamaast zal bij
rrutatie van de woning slechis in uitzonderingssituaties de huur wonden verhoogd tol de rmarkthuur en zip de werkelijle onderhouwds-
en beheerslasten hoger dan ingerekend in de rmarkbwaarde, voorbdosiend wit de besogde kwaliteit- en beheersitu atie van de
conpoeatie.

X, Financiéle vasbe activa

3.1 Latente belastingverdering
Per 31 december 2025 bedraagt de Latentie op de leningen € 0 en op de derieaten € 283377,

Het verloop van de post latente belastingvordering(en) is als valgt:

2025 2024
Latentie leningen ofg £ £
Boekwaarde per 1 januari - 7200
Mutaties - -T2
Boelwaarde per 31 december -
Latentie derivaten

2025 2024
Baoekwaarde per 1 januari 148 395 407 593
Mutaties -4 918 -59298
Baoelwaande per 31 december 283 3TT 348 705

EBij Beter Wonen is sprake van een drietal derivaten. Inzake dere derivaten is in 201E en eerder gesn |atentie in de jaarrekening
opgenarmen. Het tijdelijke verschil inzake de waardering van de derivaten bedraagt op 31 december 2025 nominaal €
1.17%.009. Dit betreft het saldo van de actief en passiefpost inzake de marktwaarde van de derivaten. Fiscaal gelde dat het
derbaat bij Beter Wonen niet tegen de markbawaarde gewaardeard wordt, aangezien onvoldoends duidelijk is dat het verlies
ook gerealiseerd zal worden.

Rekening howdend met het feit dat de derivaten in beginse| binnen 10 jasr na ingangsdatum zullen vrijvallen,
vertegenwoordigen de derivaten op de datum van vrijval geen markbaaarde meer. Zodoende is sprake van een comrmerndcies-
fiscaal verschil dat binnen een periode vam 10 jaar wordt gerealiseerd, 2odat een latentie geboden is. De contanie waarde van
de latentie bedraagt per 31 decermber 2025 € 383 377,

De Latenties zijn berakend tegen de contante waarde, Daarbij i vitgegaan van een disconteringswost van 1,64%.
De disconteringsvoet sluit aan op het rentepercentage op vreemd vermogen verminderd met het tarief voor de
vennootschapsbelacting van de aankamende jaren.
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&, Voorraden

4.1 Vastgoed bestemd voor verkoop
2025
€
Boekwaarde per 1 januari -
Herclassificatie vanuit in exploitatie 521.966
Af: desinvestering -
Boekwaarde per 31 december 521.966

In totaal zipn per ultime 2025 drie (2024: 0) woningen verantwoord als vastgoed bestemd woor verkoop tegen markbwaarde.

5. Vorderingen
31-12-2025 31-12-2024
Totaal =1 jaar Totaal =1 jaar
L € € £
Huurdebiteuren 12.365 - 5.7E9 -
Owerige vorderingen 64,757 - 43.415 -
Overlopende activa 103,462 - 1%5.50 -
180.584 - 1EE. 693 -
5.1 Huurdebiteuren
Het saldo huurdebiteuren kan als volgt worden gespecificesrnd:
2025 2024
L €
Huurdebiteuren 12.365 5.TE9
Af: vonrziening wegens oninbaarheid - -
Boekwaarde per 31 december 12365 5. 753
D& huurachterstand huurdebiteuren eind 2025 is 0,13% van de nettojaarhwur (2024: 0,11%).
VOOR WAARMERKINGS-
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5.2 Overige vorderingen en overlopende activa

Het saldo overige vorderingen en overlopende activa kan als volgt worden gespecificeand:

Owerige vorderingen

Te antvangen rente
Viooruitbetaalde posten
Owerige overlopende activa
Mog af te rekenen servicekosten

Totaal overige vorderingen en overlopende activa per 31
december

6. Liquide middelen

K.as

Bank (direct opvraaghaar)

Bank (op termijn uitgezet]

Totaal liquide rmiddelen per 31 december

7. Eigen vermogen
7.1 Eigen Vermogen

Kapitaal
Cheerige reserves
Hensaarderingsresere

Totaal Eigen vermagen

Het verloop van de overige reserie is als valgt:

Cheerige reserves 1 januari

Onttrekking uit resultaatsbestemming 2025
Realicatie sloop en verkoop woningen
Owerige reserves 31 december

104

2025
£

14.543
1B2.TE2

217
TO4.340
481.199

L1E7T.66T

23
50.002.331
127.607.790

177.610.143

49,27 1.BOS
-ST4.541
L1.305467

50.002.331

2024
£
36.757
6.659
120.410
15.099
178.925
2024
£
2.138
¥50.528
504.541
E57.207
2024
£
23
49.271.805
118.018.957
167.200.785
2024
£
45270572
3.243.545
T57.GRS
VOOR WAARNERILNES.
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Het verloop wan de hensaarderingaresene is als volgt:

Boekwaarde per 1 janwari 2024

Realisatie uit hoofde van verkoop
Realisatie uit hoofde van sboop

Toevoeging uit resultaatsbesternming 2024
Boekwaarde per 31 decermber 2024

Boekwaarde per 1 janwari 2025

Realisatie uit hoofde van verkoop
Realisatie uit hoofde van sboop

Toevoeging uit resultaatsbesternming 2025
Boekwaarde per 31 decermber 2025

Bestemming van het resultast

Herwaande- Herwaande- Totaal
ringsreserss | ringsresense niet
DAEE- vastgoed in | DAEE- vastgoed in
aupboitatie exploitatie
€ L €
101.461.276 1.140.568 102 601 B44
-157.688 -T57.688
16.079.554 145207 16.174.801
116.733. 1582 1.2B5.775 11B.01E. 957
116.733. 182 1.2B5.775 11E.01E 957
-9 402 -429.402
-AT6.06ES -BTE.(65
10840744 53.556 10LES4 300
126.268.459 1.339.331 1T 807790

Het bestuwr stelt aan de Raad van Commissarissen voor het positieve resultaat over het boekjaar 2025 ad € 10.319.359 als

volgt te bestemmen:
- Onttrebking overige resere € 52 975
- Toewpeging aan hensaarderingsresense € 10.372.334

D& resultaatbestemming s werserkt in de jaamekening.

B. Egalisatierekening
Het verloop gedurende het boekjaar is als valgt:

Boekwaarde per 1 januar
Wrijval ten gunste van de exploitatie
Boekwaarde per 31 december

43971
-5.350

37571

50.271
-6.350
43.921

Dit betreffen vooruitonbvangen huurbedragen van gemeente Kampen van Speel-o-theek (t/m 31-05-2019), Goedzong BN
(wanaf 1-6-2009) en ASCW, enkele participanten in het Kulturhus. De vripval van de huwrbedragen is gebaseerd op de duwr van

het huurcontract en de ingangsdatum van het huurcontract.

VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEM

@/Uerstegen accountants
en adviseurs B.V.




9. Veorzieningen

9.1 Voorziening nisuwbouw

Het verloop van de post voorziening nieuwbouw is als valgt:

Baekwaarde per 1 januari valgens jaarrekening vorig boekjaar

Effect stelsebadjziginglen)
Boekwaarde per 1 januari

Dotaties

Owerheveling activa in ontwikleling
Bassoniaande per 31 deceminer

219.994

219.994
-1.ES0.T18
2,620,064

S859.341

2024
L3
3771616

3771616
1.502.135
-5.053.757
219.904

D woorzien ing woor nieuwbouw is overwegend kortlopend van aand. De voorziening nievwbouw heeft betrekking op de

progecten Erfigenamenstraat en Zalk.

10. Langlopende schulden

10.1 Leningen kredietinstellingen

Het verloop van de post schuldenleningen overheid schuldenleningen kredietinstellingen voor leningen van Beter Wonen is

als valgi:

Boekwaarde per 1 januari
Bij: nieuws leningen

Al aflossingen

Baossowiaande per 31 decemier

Af: Kortlopend deel van de boekwaarde
Langlopend desl leningen

Geamortiseerde rente extendible leningen
Baginsaldo gearmortiseerde rente extendible leningen
Bij: swaption extendible leningen

Al mutatie ten gunste van wiy

Salda

Toewoeging gedepireerds extendible lening
Eindsaldo geameortiseerde rente extendible leningen

Af: Kortlopend deel van de boekwaarde
Langlopend desl leningen

Totaal langlopende leningen

Markbwaarde per 31 december

106

1025
L3

329754TE
B.500.000
4. 175 268

37.300.211

3131919

34.168.392

L428.755

E55.746

LI1T3.009

L17T3.009

E55.746

17363

35.085.555

38.365.498

2024
£

312104440
2.90:. 000
2028 962

12975478

1475266
311.500.212

1.684.501

255.745
1.428.755

1.428.755

255.745

1.173.009

12673321

L
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Marktwaarde

DiDe markbwaarde van de leningen is de waarde van de leningen, waarbij de toekomstige rente- en aflossingsverplichtingen

contant gemaakt zijn tegen actuele rentetarisven.

Extendible leningen

D& gearmortiseende rente extendable leningen komi voort uit de waardering van de extendible lening. De geamortiseends
rente is een correctie ter grootte van het rentevoordesl dat contractues| geldt voor de 2e periode van de extendible lendingen.

Jaarlijks valt een deal van dit rentevoard eel vrij in de winst- en verliesrekening.

Barging door WSW
Per ultimo 2025 i er in totaal voor een schuldrestant ad € 37300 211 (3024: € 32975 478 borging verstreld door het

Wasarborgfonds Sociale Woningbauw.

Vestia lening

Beter Wonen heeft de hoofdsom (€ 344.093) van de nieww aangetrokken lening ontvangen en verplicht zich met de leningruil

tot het betalen van rente en aflossing voor de Vestia-lening. De met de leningruil aangetrokken lening is in de balans
gewaardesrd tegen de reéle waarde (£ B30_248).

Rente- en kasstroomrisios
Hieronder is de leningportefeuille uitgesplitst naar rentepercentage en naar resterende looptijd:

Rentepercentages £ Resterende looptijd £
Roll aver 18060000 = 1 jaar (kortlopend] 3038730
- ) % 25000000 wan 1 tot 5 jaar 10.598.215
%% - 1% T.714.514 wan 5 tot 10 jaar 16.206.026
1596 - T 405447 wan 10 tot 15 jaar 4.500.000
2% - T 5.250.00d wan 15 tot 20 jaar 3.000.000
3% - 4% 175973009 = 0 jaar B30.24E8
4% - 5% 2.830.248

38A4TI2]S 38.4T73.219

Onder de langlopends schulden is geen achtergestelde schuld begrepen (2024: nihil). Aflossingsverplichtingen binnen 12
maanden na afloop van het boekjaar ter hooge van € 3.131 919 zijn begrepen in de hierboven genoemde bedragen. Voor het
sehuldrestant van de leningen geldt dat er geen hypothecaire zekerheid is verbonden. Tevens is er geen positieve of negatieve
hypotheekverklaring afgegeven. Het saldo van de langlopende schulden heefi geen betrekking op deslnemingen. Voor alle

leningen geldt dat op de balansdatum wordt voldaan asn de leningswoorwaanden.

10.2 Waarborgsommen
Het verloop wan de overige schulden is als volgt:

2025 2024

€ €

Boekwaarde per 1 januar 230.506 235249

Bij: toevoegingen 10560

Af: aflossingen 16850 15.303

Boekwaarde per 31 december 213,646 230,506
VOOR- WAARMERKINGS-

Aflossingsverplichtingen binnen 12 maanden na afloop van het boekjaar zijn begrepen inde hmmmmmmm

Het rentepercentage bedraagt 0% (2024: 0%).
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11. Kertlopende schulden en overlopende passiva

Schulden aan kredietinstellingsn

Schulden aan leveranciers

Belastingen en prermies sociale verzekeringen
Schulden ter zake van pensioenen

Owerige schulden

Owerlopende passiva

Totaal kortlopende schulden en overlopende passiva

11.1 Sehulden aan kredietinstellingen

Kortlopend dee| van de langlopende schulden
Owerige schulden aan kredistinstellingsn
Totaal schulden aan kredietinstellingen

11.2 Schulden aan leveranciers

Schulden aan leveranciers

11.3 Belastingen en premies sociale verzekeringen

3 ZRT.BES
179,798
499394

10.562
15.045
455,673

4.548.141

3 ZRT.BES

3 387 BES

179.798

1.731.012
375224
345515
10.218
5.568
347531

2815669

1.731.012

1.731.012

375224

Het saldo te betalen belastingen en prermies sociale verzekeringen kan als volgt worden gespecificesrd:

Loonheffing en premies sociale verzekeringen
Ornzethelasting

Vienmootschaps belasting

Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen

11.4 Schulden ter zake van pensioensn

De post schulden ter zake van pensisensn is als volgt samengesteld:

Schulden ter zake van pensioensn
Totaal schulden ter zake van pensioenen

108

2025
L3

33698
#65.696
62219

561.163

10.562

10.562

25548
315.369
4.158
345515

103218
10.3218
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11.5 Owerige schulden
D& post overige schulden is als volgt samengesteld:

Owerige schulden
Totaal overige schulden

11.6 Overlopende passiva

D& post overlopende passiva is als volgt samengesteld:

Acoountantskosten

Miet vervallen rente
Vooruitontvangen huren

Mog be verrekensn sendcekosten
Owerige overlopende passiva
Lanen en salarissen

Totaal overlopende passiva

12. Financiels instrumenten en risice’s

Algemeen

15,049

15,049

47107
254 516
14.711

25047
4.2493

455,673

5668
5668

49_B99
20B.T4E
55416

D& in dere toslichting opgenomen gegevens verschaffen informatie die behulpzaam is bij het schatten van de omvang van
risico's die verbonden zijn aan zowel de in de balans opgenomen als de niet in de balans opgenomen financiéle instrumenten.

D& prirmaire financiéle instrumenten, anders dan derisaten, dienen ter financiering van de operationele activiteiten van Beter
Wonen of 2ij vioeien direct woort uit die activiteiten. Een belangrijke doelstelling van het financieringsbeleid van Beter Wanen
is et voorkomen of spreiden van engewenste financiéle risico’s moals bijvoorbesld rente- of liguiditeitsrisico's.

Er wordt nbet gehandeld in financiéle instrurmenten voor speculatiove doeleinden.

Beter Wonen streeft naar bedrijffsfinanciering. Uitgangspunt voor het aantrekken van beningen is de vermogensbehosfie van
het totale bedrijf, zoals die blijkt vit de kasstroomprognoses. Hierbij geldt dat:

- Beter Wonen overfinanciering wil voorkomen. Er wordt daaroem niet meer en voor Langere tijd geld (leningen en krediet)

aangetrokken dan op grond van de kasstroomprognoses strikt noodzakelijk is.
- Beter Wonen streeft naar een gemiddelde rentevset die maxirmaal gelijk is aan de disconteringsvoet die WSW hantesrt.
- Beter Wonen streeft naar een gelijkmatige vervalkalender, waarbij jaarlijks maximaal 15% van leningenportefeuille aan

renterisico onderhevig mag zijn.

- Het aantrekken van niewswe leningen op de kapitaalmarkt dient waar mogelijk te geschieden onder WSW-garantie of borging

van de gemesnie.

- Mieuwe leningen moeten Beter Wonen voldoends flexibiliteit bieden om ook in de toekomst in te kunnen blijven spelen op

renteontwikkelingen en de portefeuilleontwikkeling.

- Beter Wonen speelt, met inachtneming van het streven averfinanciering te voorkomen en renterisicovolurmes te spreiden,
actief in op de actuele rente op gelden kapitaalmarkt door in een laag rentende markt voor Lange vastrentende leningen
of voor korte variabel rentende leningen te kiezen en in een hoog rentende markt voor korte vastrentende leningen of
wisor variabel rentende leningen te kiezen. In beide situaties is van toepassing dat bij te versachten verbetering van de

vermogens en/of liquiditeitspositie gekozen kan worden voor leningen met een variabele hoofdsom.

VOOR WAARMERKINGS-
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Het gebruik van afgeleide financiéle producten is slechts toegestaan als het in et eken staat van het renternanagement
{rente-instrumenten ). Er wordt geen gebruik gemaakt van afgeleide instrumenten met een open-einde karakier. Bij
toepassing van rente-instrumenten of derivaben zal gehandeld worden binnen de geldende wet- en regelgeving van dat
rmoment. Een woorstel tob gebruik van rente-instrumenten wordt, voorzien van een advies van een onafhankelijk deskundige,
te allen tijde voorgelegd aan de Raad van Commissanissen . Erworndt niet overgegaan tol de inzet van rente-instrumenten dan
nadat de Rasd van Commissarissen haar goedkeuring heeft gegeven.

De belangrijkste risica’s en het gevoerde beleid om die risico's te beperken zijn:

Kredietrision: Beter Wonen werkt alleen met kredietwaardige partijen. n interne procedures zijn afspraken gemaakt hoe de
kredietwaardigheid (rating) wordt vastgesteld. Beter Wonen heeft actief beleid om het risico van oninbare huur te beperken.

Liguiditeitsrisica: Beter Waonen houdt een liguiditeitsbuffer aan orm aan lopende verplichtingen te kunnen voldoen.
Valutarisies: Beter Wonen loopt geen valutarisico. Zij is alleen werkzaam in Nederland waardoor alle inkomende en
uitgaande kazstromen in eura's mjn.

Rente- of kasstroomrisien’s: Rente- of kassiroomrishoo’s: Beter Wonen loopl rentekasstroomrisica’s op vorderingen, liguide
middelen en rentedragende langlopende en kortlopende schulden, Voor pover er sprake is van variabele renteafopraken
wordt risico gelopen door veranderingen in de marktrente. in de toelichting op de balans onder langlopende schulden wordt
inzicht gepeven in deze risico’s.

Geamortiseerde rente embedded derivaten

Onder langlopends schulden is met de benaming geamortisesnds rente embedded derivaten een cormectie doongewosnd
vanwege de extendible leningen. Dit betreft sen commectie ter omvang van het rentevoondes] dat contractueel geldt voor de
2e periode van de extendible leningen. Jaarlijks valt sen deel van dit rentevoordes) vrij in de exploitatierekening. Het verloop
van dit saldo is als wolgt:

wripval ten gunste saldote |  wrijual ten gunste salde te Totaal

van de exploitatie s amortiseren rente | van de exploitatie x | amortiseren rente

€ 1000 per eind van het €1.000 per eind van het

jaar x € 1.000 jaarx € 1,000
2025 €135 €473 €121 TS €£1.173
2026 €135 € 258 €121 B30 €918
20ET €135 €153 €121 509 € BB2
20ZE €135 €18 €121 IEE € 406
20 E£1E €- €121 2T € 6T
2030 £ €121 146 € 146
2031 € - €- €121 25 €25
20E2 € - €- €25 o €-
20E2 £ €- €25 o €-

Hiet in balans epgenamen rechten en verplichtingen

Verplichting nieuwbouw
Er is sen verplichting aangegaan woor 4. T05.512 excl. BTW woor het bouwen van 21 appartermeniten.

Veortening jubileumuitkeringen
Vioor eventuele jubileumuitkeringen is geen voorziening gevormd omdat de omvang van deze verplichiting niet
betrouwbaar kan worden bepaald. Owverigens gaat dit om een bedrag dat niet rmateriee] is.
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WSW obligoverplichting

D& woningeorporatie heeft op grond van artikel 10, lid 2 ender ¢ van het Reglement van Deelnerming van WSW een
obligolening aangetrokken. De lening sluit aan op hetgesn is vereist. Dit betekent dat de hoofdsom overeenkomt met 2, 5%
van het geborgd schuld restant ultirmo 2024, Op deze lening kan alleen een trekking worden gedaan als WSW daantoe een
verzoek heeft gedaan en de woningcorporatie niet binnen 10 werkdagen na dit verzoek kan storten. Een dergelijk verzoek van
WSW is pas aan de orde als het jaarlijks obligo niet toereikend is. Op basis van de prognoses van WSW is dit op basis van de
huidige verplichtingen niet aan de orde. In het geval van een eventuele storting, zal deze rechistreeks ten gunste van WSW

worden uithetaald en nadien mosten worden afgelost door de woningoonporatie.

Saneringsheffing

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouws (WSW) heeft bij de opyrasg van de prognose-informatie 3024-2028 asngegeven
dat er op dit moment gesn indicaties zijn die erop wijzen dat rekening gehouden moet worden met een heffing voor
saneringssteun. Hierblj wordt opgemerkt dat afhankelijk van nieuwe ontwikkelingen of nieuwe inzichiten de veravachtingen

op enig moment anders kunnen worden.

TOELICHTING OP DE ONDERSCHEIDEN POSTEN
VAN DE WINST-EN-VERLIESREKENING

13. Huuropbrengsten

Huuropbrengsten DAER niet-DAEE-vastgoed in exploitatie

Woningen en woongebauwen
Onroerende zaken, niet zijnde woningen

Af: huurderving wegens leegstand
Af: hwurderving wegens oninbaarheid

Totaal huuropbrengsten DAER niet-DAEB-vastgoed in

exploitatie

13.1 Opbrengsten servicecontracten

Owerige goederen, leveringen en diensten
Contributies

Tataal opbrengsten servicecontracten

Af:

Opbrengstenderving wegens leegstand
Opbrengstenderving wegens oninbaarhed

Totaal opbrengsten servicecontracten

13.2 Lasten servicecontracten

Owerige goederen, leveringen en diensten
Contributies

Totaal Lasten servicecontracten

TOTAAL DAEE  niet-DAEB
2025 2024
£ £
B.626.468 8.579.606 46,861 B.276.542
580.450 292 475 288,024 561 011
9.206.917 8.872.032 334 88 B.TH7.554
-101 496 -100.356 -1.140 -81 661
o i -2.129
9.105.421 8.TTL676 333,746 B.T03.764

TOTAAL DAEE  niet-DAEB
2025 2024
£ £ £ £
255.320 237.416 17.904 260.380
255.320 237.416 17.904 260.380
-18.458 -18.434 24 -
-18.458 -18.434 24 -
236862 218,982 17,880 260.380

TOTAAL DAEE  niet-DAEB
2025 2024
£ £ £ £
245.767 213.817 31,950 248 GOB

245.767 213.817 1. 356I0R WAGERAE RKINGS-
DOELEINDEM
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14, Lasten verhuur- &n beheeractiviteiten

TOTAAL DAEBR niet-DAER
2025 2024
€ £ £ €
Toegerekends personeelskasten 2TH.313 275.530 2 TEI 312411
Toegerekends overige organisatiekosten 346204 342742 14&52 301.128
Toegerekende afschrijdngen - - - -
Totaal lasten verhuur- &n behesractiviteiten 624517 G1E.2TZ 6245 §13.539
Toegerekende personeelskosten
TOTAAL DAEBR niet-DAER
2025 2024
€ L £ €
Lonen en salarissen 220366 218.162 2204 249108
Sociale lasten 31.4TT 31.162 315 15.320
Pensioendasten 26469 26.205 265 27.983
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensisenlasten 2TH.313 275.530 2 THI 312.411

Hieronder volgt een overzicht van de afdelingen en bijbehorends fia's ultims 2024:

2025 2024
Directie 0,94 0,94
Afdeling financién 435 5,04
Afdeling vastgoed 13% 333
Totaal B 63 9,31

TOTAAL DAEBR niet-DAER
2025 2024
€ £ £ €
Toegerekende personeelskosten aan onderhoud
Lonen en salarissen 169.655 167 958 1697 161.853
Sociale lasten 26318 26.055 263 24.594
Pemsioendasten 20.561 20.355 206 18.078
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensisenlasten 216.534 214,358 2155 204.525
Toegerekende personeelskosten aan overige
organisatiekosten
Lonen en salarissen 132923 131.594 1379 125512
Sociale lasten 17.510 17434 176 15.941
Pensioendasten 17.569 17.492 177 15.545
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensisenlasten 168202 166.520 1682 157.098
VOOR WAARMERKINGS-
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Toegerekende personeelskosten aan projecten
Lonen en salarissen

Sodiale lasten

Pensioenlasten

Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

Toegerekende personeelskosten aan leefbaarheid

Lonen en salarissen

Sodiale lasten

Pensioenlasten

Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

Toegerekende personeelskosten aan servicekosten
Lonen en salarissen

Sodiale lasten

Pensioenlasten

Totaal lonen, salarissen sociale lasten en pensioenlasten

Totale personeelskosten

Lanen en salaricsen

Sodiale lasten

Pensioenlasten

Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten
Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.

113,011 111.881 L1130 106.992
14.754 14606 148 13629
15.454 153049 135 13916

143325 141.796 1.433 134537
11355 11.252 114 1B B8

2098 2077 21 3276
1086 1.075 11 1833
14.550 14404 145 23945
1330 1.33] - -

TR T8 - -

106 106 - -
1713 1.713 - -

E4B. 650 B42.17T G473 B62.351
92 535 91612 923 92160
81.355 B0.542 E1Z TT.A54

B22. 540 814.332 B.208 B33 566

Maar de stand van ultimo 2025 is de beleidsdekkingsgraad van het pensioenfonds 143 1%. De vereiste beleidedekkingsgraad

lag (ultimeo 2024) op 130,3%. Het fonds heseft dus voldoende vermogen en geen reservetekor.

Publicatie bezoldiging topfunctionarissen en gewezen taplunctionarissen
D Raad van Comrmissarissen heeft conform de Regeling Bezoldigingsmaxima Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting Beter
Wonen ingedeeld in klasse B, met een bijbehorend bezoldigingsmaximum voor de directeur-bestuurder van € 131000, Dit
maximurn wordt niet overschreden door de directeur-bestuurder. Het bijbehorende beroldigingsmasirmum voor de voorzitter
van de Raad van Commissanizsen bedraagt € 19,650 en voor de overige leden van de Raad van Commissarnissen € 13.100. Deze

maxima worden niet overschreden.

D& bezaldiging van de directeur-bestuurder (en overige topfunctionarissen] over het jaar 2025 is als wolgt:
Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen zonder

dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling

Functie (functienaarm)

In dienst vanal (datum begin functievenvulling

In dienst tof en met (datum einde functievervulling)
(Fictiewe) dienstbetrakking?

Deeltijpdfactor (minimaal 0,025 fie)

Beloning plus belastbhare ankostenvergoadingen

Voorzeningen ten behoeve van beloningen betaalbaar op termijn
Totale bezoldiging uit hoofde van de functie van topfunctionaris

Individusel toepasselijk bezoldigingsmaximum

H. Hoogenkamp | directeur-bestuurder

1-jan-25
311-dee-25
la

04, 444%
106.920
16.626

135546

Bezoldiging uit hoofde van nevenwerkzaamhbeden bij de WHNT-instelling

Bezoldiging voor werkzaamheden bij geliserde rechispersoon

Totale bezoldiging

123,722

VOOR WAARMERKINGS-
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Vergelijkende cijfers 2024

In dienst vanaf (datum begin functieverwulling) 01-01-2034
In dienst tot en met (datwm einde functievenaulling) 31-12-2034
(Fictieve] dienstbetrekking? la
Deeltijdfactor (minirmaal 0,025 fe) T A4 4%
Beloning plus belasthare onkostenvergoedingen 101667
Vioorzieningen ten behoeve van beloningen betaalbaar op termijn 15.438
Totale bezoldiging uit hoafde van de functie van topfunctionaris 117.105
Ind ividuee| toepasselijk bezoldigingsmaximum 117.111

Toezichthoudende toplunctionarissen

Haam 5.R.H. Plass L.B. Kroes A.G. Kaashoek C.B.Bos P Fransman
Functie (functienaam) Vioorzither Ryl Lid RwC Lid RwC Lid RwC Lid Rl
In dienst vanaf (datum begin 1-jan-25 1-jan-25 1-jan-25 1-jan-25 15-apr-25
functievenaulling)
I diienst tot en met (datuwm einde 31-dec-25 31-jan-25 31-dec-25 31-dec-25 31 -dec-25
functievenaulling)
Totale bezoldiging in het kader van de 8.329 524 6289 E.289 #4455
WHNT
Ind ividuee| toepasselijk 19 650 1113 13100 13100 G367
beroldigingsmaxirmum
Vergelijkende cijfers 2024
In dienst vanaf (datum begin 1-jan-24 1-jan-24 1-jan-24 1-jan-24 MAT.
functievenaulling)
I diienst tot en met (datuwm einde 31-dec-24 31-dec-24 31-dec-24 31 -dec-24 MAT.
functievenaulling)
Totale berobdiging in het kader van de B.6TO 5.825 5.825 5.825 HMT.
WHT
Individues toepasselijk 1B 600 12 400 12 400 12 400 LR
bezoldigingsmaximurmn
15. Lasten onderhoudsactiviteiten
TOTAAL DAEB niet-DAEE
2025 2024

E £ £ E
Onderhoudslasten [niet cyclisch) 1.059.201 1.04E.609 10552 1.139.035
Onderhoudslasten [cyelisch) 1.493.743 1 4TE.BD& 14 93T 1.533.435
Toegerekends personeelskosten 216534 214 368 1165 24525
Toegerekends overige arganisatiekosten 170427 168.722 1. 704 118.303
Totaal lasten onderhaudsac tiviteiten 2939905 2.910.50& 0309 2975297
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D& onderhowdslasten voor et DAEE en niet-DAEB vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:

TOTHAAL DAER niet-DAEE
2025 2024
£ E £ £
Planmatig onderfoud 2 M1 TIT 2219330 27 417 2 450061
- Planmatig onderhaud 1.493.743 1 478 806 14,937 1.523 435
- [Bimnensorsderiud AT1.621 456.905 4716 6TE.355
- DOOrZien H2 E93 B2 064 B29 BE_BST
- Toegerekende personeslskosten 108 26T 107.184 1.0B% 102 263
- Toegerekende organisatiekosten 85313 B4.361 B52 55.152
Mtk e erud 213971 211 831 2140 134 085
- Mutatieonderhoud 117330 116.058 1172 533TE
- Toegerekende personeslskosten 54.1%3 53.502 Sl 51.131
- Toegerekende organisatiekosten 42 607 42 181 435 29576
Klac hitemnond erhoud 484197 479355 4 B2 391.151
- Reparatisonderhoud 02 133 299.111 30N 277519
- OV anderhoud ITATE 7204 75 31.038
- WPE/preventief anderhoud 5T.B4E 57268 5TH 51.BET
- Toegerekende personeslskosten 54.1%3 53.502 Sl 51.131
- Toegerekende organisatiekosten 42 607 42 181 435 29576
Tatasl enderhoudslasten 2535905 2.910.506 29.3599 2575297
16. Overige directe operationele Lasten exploitatie bezit
TOTHAAL DAER niet-DAEE
2025 2024
£ E £ £
Toegerekende personealskosten - - - -
Toegerekende overige organisatiekosten ATOBED 475,090 4. 799 493 723
Toegerekende afschrijingen en boekresultaten 59572 58,976 506 30948
Tiotaal overige directe operationele |asten exploitatie berit 534G 554,066 5.305 532 672
Toegerekende organisatiekosten
TOTHAAL DAER niet-DAEE
2025 2024
£ E £ £
Waterschapslasten 116108 114947 1.161 112 D46
Contributie Aedes 11091 10980 111 10.B56
Verzekeringen 49 275 48 733 407 B2 416
OZE 03 465 300.431 30315 28T 405
ATO EED 475000 4.
Voo wARRTAERKINGS.
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Toegerekende afschrijvingen en boekresultaten

TOTAAL DAER niet-DAEBR
Onroerende en reerende zaken ten dienste van de 59572 58976 595 39,943
exploitatie
Tolaal al's.:hrii'-lr'lgm e e kresultaten (impmatenigle vase 59.572 SEATE S5O 39948
activa

17. Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille
Mettoverkpopresultaat vastgoed portefeuille betrefi het resultaat/de opbrengsten uit verkopen van bestaand bezit DRAEE- &n
niet-DAEB-vastgoed aan derden en de apbrengst wit verkochte nievsbouswoningen en is als volgt te specificeren:

TOTAAL DAEBR niet-DAEE
2025 2024
E £ £ E
Vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaznd bezit 1.272.055 1.373 055 - 1 847737
Af: direct toerekenbare kosten 10.705 10.705 - 22 345
Af: boekwaarde 622 605 622605 - 885.438
Verkoopresultaat bestaand berit 638.745 G38.T45 - Q40054
18. Waardeverandering vastgoedportefeuille
TOTAAL DAEB niet-DAEE
2025 2024
E £ £ E
Owerige waard everan dering vastgoed portefeuille (in 4.212 002 4217002 - -
exploitatie)
Owerige waard everan dering vastgoed portefeuille (in -2 085 404 -2.085 404 - -1.502.135
onbaiklkeling)
Miet-geralisesrde waardeverandering vastgoedportefeuille 4.478.017 4 423 5465 54471 17.110.407
Totaal waardeverandering vastgosdportefeuills 6.604.515 6.550.144 54471 15608272

Vioor een verdere toelichting op de totstandkoming van de markiwaarde en de waardeveranderingen op de
vastgoed portefeuille wordt verweren naar de toelichting op het vastgoed in exploitatie en vastgoed in onbwikkeling. /

19. Hettoresultaat overige activiteiten

TOTAAL DAEB niet-DAEB
2025 2024
£ £ £ £
Beheerdiensten (Zonnepanelen) 154.760 154 760 - 145382
Overige bedrijfsopbrengsten 12.736 12.736 - 5.681
Totasl overige bedrijfsepbrengsten 167496 167496 - 151.063
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0. Dverige organisatiekosten

TOTAAL DAER niet-DAER

2025 2024

£ € £ £

Eosten Rl #4575 44.129 446 42.1TE

Kiosten verslaglegging 102077 101.056 1.021 117.182

Heffing AW E.ET1 8.TE2 B9 14568

Obligoheffing WSW 13.077 12,945 131 13946

saneringsheffing - -

Toegerekende personealskosten 168 203 156.520 1.GEZ 1570498

Toegerekende organisatiekosten 89 309 BE.317 EOZ 62 426

Toegerekende organisatiekosten 426,000 471.750 4. 260 407397
Accountantskosten

D ten Laste wan het boskjaar gebrachte kosten van de externe accountant en de accountantorganisatie an het gehele nebwerk

waartos dere accountantorganisatie behoort, Hjn als volgt:

Contrale van de jasmekening
Andere controleopdrachten
Fiscale adviesdiensten
Andere niet-controlediensten

2025 2024
Verstegen Verstegen
£ £

G1.BE4 57.390
5371 5.155
67.335 62 545

Bovenstaande honoraria voor onderzoek van de jaarrekening 2ijn gebasesrd op de tolale honorana voor het onderzosk van
de jaarrekening 2025 ongeacht of de werkzaamheden reeds gedurende 2025 zijn verrichi

21. Leefbasrheid
D& leefbaarheidskosten zijn te verdelen in niet-cyclisch en TOTAAL DAEE niet-DAER
cyclisch:
2025 2024

£ € £ £
Toegerekende personeelslasten (nist-cyclisch) 14550 14.550 23 945
Toegerekende overige onganisatiebosten (niet-cyclisch) IT.042 IT.042 18.771
Leefbaarheid [cyclisch) 5.172 5172 13 468
Totaal leafbaareid 46753 45. 763 56.234
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22, Financi€le baten en lasten

Woordeveranderingen van financisle voshe acbive an van TOTAAL DAEE niet-DAER
effacten
2025 2024
€ £ £ €
Amortisatieresultast disagio leningen -255. 746 -¥53.189 -2 557 -255.744
-255. 746 -¥53.189 -2 557 -255.744

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

2025 2024
E L £ E
L T 1% L
Rentebaten rekening-courant en depasita’s 10.950 10.B41 110 6.9048
Rentebaten Vestia lening 12216 12094 132 12151
Owerige baten 6350 6.350 - -
Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 29516 29385 232 19.059
Rentelasten en soorigelijke kosten
TOTAAL DAEBR niet-DAEE
2025 2024
Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen BE9.EIZ BE1.13% BEOE TES.0TE
Fentelasien rékening-courant - - - -
Overige rentelasien 6.021 5.961 &0 -
Totaal rentelasten en soortgelijke kasten H75.852 BET.094 B.T59 TES.0TE
Totaal van financiéle basten en lasten 500 550 584,621 5969 450273
23, Belastingen
TOTAAL DAEBR niet-DAEE
2025 2024
E £ £ E
Balastinglatentie leningen o/g - - - 7204
Latertie derivaben 64.918 62.970 1 948 59308
64.918 624970 1948 66 408
Vienmootschapsbelasting 2025 935023 906972 2B1051
Vienmootschapsbelasting 2024 23 768 23055 Tl3 B36.65T
Vienmootschapsbelasting 2023 - - - 18.012
1.030.768 230145 300623 921 167

Op basis van een aantal uitgangspunten bedraagt het belastbaar bedrag over 2025 € 3.676.833. De hierover verschuldigde
bedraagt € 935.023. De aangifte vennootschapsbelasting tot en met 2023 is definitief vastgesteld.
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Asnsluiting commercieel resultast en belastbasr bedrag

Commercies] resultaat conform winst- en verliesrekening

Bij:

- Fiscaal hagere boekwinst verkopen
- Fiscaal geen waardeveranderingen

- Fiscaal lagere onderhoudslasten

- Violkshuisvestelijke sectorbipdrage Vestiadeal

Af:

- fiscaal hogere overige bedrijfslasten

- fiscaal hogere afschrijving materiéle vaste actia

- fiscaal geen waard evand eringen

- fiscaal geen waardevanderingen derivaat

- willshuisvestelijke sectorbijdrage (Vestia deal)

- wripval {dis) agio op leningen kredietinstellingen (last)

Belasthare winst

Extracomptobels carracties
Af: - Dotaties herinvesteringsresenve
- Kleinschaligheidsimvesterin gsafirek

Bij: - Beperkt aftrekbare kosten

- Boetes

Af: te verrekenen verlies

Belastbaar bedrag

- Le schijf == tot € 200,000
- 2e schijf == vanafl € 200.000

Tie betalen vennootschapsbelasting

Winst na belasting

Litirme 2025 zijn ef geen e verrekenen verliezen.

19,00%
25, 80%

Het effectief tarief over 2025 bedraagt 9,00% (2024: 4,53%)

20258 2024
11.340.137 20,339,513
BE.TO2 20276
- B0 ELS -15.608.272
116250 120.TEZ
-5.400.113 -15.4E67.214
223924 1B9 542
51249 53.663
255 T4E 2B4 108
530919 527.313
4 403 545 4344 386
-T32. 210 -0E0. 330
-E.142 -4 GBS
-TE8. 362 -065.015
5600 5.600
S0
5.650 SO0
3676833 3 385571
Ibelastbaar tarief  belastbaar
200,000 38000 19, 0:0% 200.000 38.000
31 4TE.834 BO97.023 2580% I 1B5.5T1 HI1ETT
935023 BE9.BTT
2. T41 ELD 2.525 504
VOOR WAARMERKINGS-
DOELEINDEN

@'u’erstegen accountants
en adviseurs B.V.




GESCHEIDEN WINST-EN-VERLIESREKENING 2025
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GESCHEIDEN KASSTROOMOVERZICHT 2025
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Fieowes br borpen lemampen 15040, 000 - 1 500, 000

Kircmes onpe bospde Enmgen - - - -

iﬂn-'u.lrp' o o e rurgpen SRR - -1 EBEHLL
Aflcaunper angeibonde npm

i 4136540 - B0 18

Hueizbe puldmiddalem o] 106059 B85S ATT. TS
Wijzigmgen kerigekdmtatio ;

Liquda maddslen par 1 jaraer BT 0T SO0 TET

Liquda maddslen par 11 decamizar LABTEET R ATT

Scheiding DAEE/niet-DAEE

Begin 2017 is het antwerpvoorstel scheiding DAEB /niet-DAEB ingediend bij de Autoriteit Woningeorporaties (Aw). Na een
vooropig oordesl van de Aw is het definitieve scheidingsvoorstel ingediend. Het definitieve scheidingsvoorstel is in augustus
2017 door de Aw goedgekeurd.

Op grond van artikel 15 lid 2 en 4 van de Regeling toegelaten instellingen valkshuisvesting 2015 ['RTIV') mosten corparaties in
de toslichting van de jaarrekening 2018 gescheiden balansen, winst- en verlissrekeningen en kasstroomoverzichten voor de
DAEE-tak en voor de niet-DAEE-tak opnemen. Naar DAEB en niet-DAEE gescheiden balans is niet vereist voor corporaties die
kwalificeren onder het “verlicht regime'

De kosten en kasstromen Zijn 2ovesel mogelijk direct toegewezen aan de activiteiten, 2oals kasstromen en resultaten uit huren
en onderhoud. De resterende kasstromen en resultaten zijn toegerekend aan de activiteiten op basis van het door de AW
goedgekeurde scheidingsvoorstel. Hierbij worden pasten die niet direct toegekend kunnen worden aan het DAEB of niet-
DAEE domein toegerekend op basis van de verhouding DAEE en niet-DAEB huren.
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Overige gegevens

Statutaire regeling betreffende de bestemming van het resultaat
In di statuben van Beter Wonen zijn geen bepalingen opgenomen aangaande de resultaathestemming.

Controleverklaring van de onafhankelijk accountant
Hiervoor wordt versezen naar de hiema opgenomen verklaring.
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Aan de raad van commiszsarissen van Stichting Beter Waonen

Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2025

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2025 van Stichting Beter Wonen te Usselmuiden gecontroleerd.

Maar ons cordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarmekening een getrouw beeld van de grootte en
de samenstelling van het vermogen van Stichting Bater Wonan op 31 decembear 2025 an 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 (WHNT).

De jaarrakening bestaat uit:

1. de balans per 31 december 2025;

2. dewinst- enverliesrekening over 2025, an

3. de toelichting met een overzicht van de gehantearde grondslagen voor financiéle verslaggeving en
anders toelichtingen.

De basis voor ons cordeel

Wi hebben onze controla uitgavoerd volgans het Nederlands recht, waaronder ook da Nederlandse
controlestandaarden an het Controleprotocol WNT 2025 vallen. Onze verantwoordelijkhaden op grond
hiervan zijn baschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de contrale van de jaarrekening’.

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Bater Wonen zoals veraist in de Wet toezicht accountantsarganisaties,
de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij assurance-opdrachten (Vi) en andeara
voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de
Verordening gedrags- en beroepsregels accountants [VEBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel.

Informatie ter ondersteuning van ons cordeel

Wij hebben onze controlewerkzaambaden bepaald in het kader van da controle van de jaarrakening als
gahesal en bij het vormen van ons cordaal hierover, Onderstaanda informatie ter ondersteuning van ans
pordeesl en onze bevindingen mosten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen of
conclusies,
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Controleaanpak frauderisico's

Yoor de inschatting van frauderisico’s die kunnen leiden tot een afwijking van materieel balang is inzicht
verkregen in het risicomanagementsysteem van de stichting en de witkomsten daarvan. Een toelichting op
dit risicomanagementsysteem heaeft de stichting opgenamen in hat bastuursvarslag op pagina 13 van het
jsarverslag, De door de stichting onderkende fraudarisico’s zijn vergeleken meat de uitkomsten van onze
eigen frauderisico-inschattingswerkzaamhedean en geévaluaard,

Een frauderisico dat aandacht vereiste bij de controle is het risico dat de jaarrekening materiéle afwijkingen
bevat doordat interne beheersingsmaatregelen worden doorbroken door het management van de
stichting. Op dit rizico is ingespeeld door het uitvoeren van bevestigende vragenonderzoeken bij personen
die betrokken zijn bij het proces van financiéle verslaggeving, door schattingen in de jaarrekening te
beoordelen op tendenties en door het onderzosken wvan  journaalboekingen en de  interne
beheersingzsmaatregelen daaromtrent. Onze werkzaamheden hebben niet tot bijzondere uitkomsten
geleid.

Een tweade frauderisico dat aandacht vereista bij de controle is het sangaan van (contractuale)
verplichtingan tegen onzakelijke condities. Wi hebben kennis genomen van het inkoop- an
aanbestedingsbeleid van Stichting Betar Wanen, ean spand-analyse uitgevoard, aangegana (contractusle)
verplichtingan gacontraleerd door middel van een deelwaarneming aan de hand van onderliggende
documentatie en het toepassen van het vier-ogen-principe, de notulen van de vergaderingen van de raad
van commissarissen doorgenoman, inlichtingan ingewonnen bij het bastuur of zich in het afgelopan jaar
transactias hebben voorgedaan waarvan het varmoaden bastaat dat daze onder onzakealijke condities tot
stand zijn gekomen. Onze werkzaamhedean hebben niet tot bijzondera uitkomsten geleid.

Op grond van onze beroepsregals gaan wij uit van aan verondersteld fraudearisico tan aanzian van de
opbrengstenverantwoording. Bij Stichting Bater Wonean bestaan da opbrengsten uit huuropbrengsten,
opbrengsten servicekosten en opbrengst verkopen. Inharent bestaat het risico op hat onvolladig
verantwoorden van de opbrengstan. Wij hebben dit risico als laag ingeschat en daardoor geen materiesl
frauderisico onderkand in da opbrengstvarantwoarding,

Controleaanpak continuiteit

Voor de inschatting van continuiteitsrisica's is inzicht verkregan in hat risicomanagementsystaam van de
stichting en de uitkomsten daarvan. Een toelichting op dit risicomanagementsysteem heeft de stichting
opgenomen in het bestuursverslag op pagina 13 van het jaarverslag. De verantwoordelijkheid van hat
bestuur voor het hanteren van de continditeltsveronderstalling voor de jaarrekening is toegelicht in
onderstaande paragraaf “Verantwoordelijkheden van het bestudr en de raad van commissarissen voor de
jaarrekening’.

De uitgangspunten van de door de stichting gehanteerde continuiteitsverondarstalling zijn vergalaken met
onze eigen inzichten daarbij. Daartog is aondar mear inzicht verkregan in de badrijfsactiviteitan, de
financidla ontwikkelingen volgens de meerjarenbegroting 2026 — 2035, de correspondantie meat hat WSW
en mat de Aw. Tevens zijn bevestigingen gevraagd bij hat management van da stichting.

Dp basis van de door ons uitgevoerde werkzaamheden zijn wij van mening dat de jaarrekening terecht op
basis van het continuiteitsprincipe is opgesteld, Toekomstige gebaurtanizsan of omstandighedan kunnen
er echter toe leiden dat de stichting haar continuiteit niat langer kan handhaven.
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Benadrukking van de waarderingsgrondslag van (een deel van) het vastgoed in exploitatie

Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering van DAEE en niet-DAEE vastgoed in
exploitatie zoals opgenomen in de jaarrekening op pagina 87 tot en met 89, Hierin staat beschreven dat
Stichting Beter Wonen een deel van haar vastgoad in exploitatie op grond wan artikel 35 lid 2 van da
Woningwet in oversenstemming met hijlage 2 van dae 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 berakenan van de balaidswaarda, Ons oordasal is niet aangapast als
gevolg van deze aangelegenheid.

MNaleving vereisten van Regelgevende Technische Standaard van SBR, inclusief XBRL-markering, niet
gecontroleernd

De accountantscontrole bevat de toetsing dat de opgemaakte jaarrekening voldoet aan de wettelijke
bepalingen in Titel 2 van Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek, Onze controleverklaring is afgegeven bij de
opgemaakte jaarrekening en zal worden gevoegd bij de digitaal te deponeren jaarrapportage. Dat betekant
dat de naleving van alle vereisten van de Regelgevende Technische Standaard van het SBR-domein
Handelsregister [waaronder de aangebrachte extensible Business HReporting Language (XBEL)
markeringen) geen onderdeel van de accountantzcontrole is geweest.

Maleving anticumulatiebepaling WHNT niet gecontroleerd

In overeenstamming mat het Controlaprotocol WHT 2025 habban wij da anticumulatiebapaling, bedoeld
inartikel 1.6a WHNT en artikal 5, Lid 1, sub n en o Uitvoeringsragaling WHNT, niet gacontraleard. Dit betakent
dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door ean
leidinggevende topfunctionaris vanwegea eventuele dienstbatrekkingan als leldinggavande topfunctionaris
bij andere WHT-plichtige instellingan, alsmedea of de in dit kader veraista toelchting julst en volledig is.

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie
Het jaarverslag omvat andere informatie, naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij.
Op grond van onderstaande werkzaam hedan zijn wlj van mening dat de andare informatia:

« metde jaarrekening verenigbaar is en geen materiele afwijkingen bevat;
# glle informatie bevat die op grond van artikel 36 van de Woningwet is vereist voor het bestuursverslag,
inclusief het volkshuisvestingsverslag en de overige gegevens.

Wi hebben de andere informatie gelezen an heabbaen op basis van onze kennis an ons begrip, verkregan
vanuit de jaarmekeningcontrole of anderszing, overwogen of de andare informatie materiala afwljkingan
bewvat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de veraisten in rubrigk A van het accountantsprotocol
zoals opganomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling Toedalatan Instellingan Volkshuisvesting 2015
en de Mederlandse Standaard 720, Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze
controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is wverantwoordelijk woor het opstellen van de andere informatie, waaronder het
bestuursverslag inclusief het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in oversenstemming met
artikel 36 en van de Woningwet,
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Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening

Het bestuur iz verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in
overegenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en
de WHNT.

In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelljk voor een zodaniga intarna behaarsing dia het bestuur
noadzakalijk acht om hat opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder atwijkingen van materiael
balang als gevolg van fouten of fraude. Bij hat opmaken van de jaarrekening moet hat bestuur afwegen of
de toagelaten instelling in staat is om haar wearkzaamhaden in continuitalt voort te zettan. Op grond van
ganoemd artikel 35 van de Woningwet moet hat bastudr de jaarrekening opmaken op basis van de
continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornamen heeft om de toegelaten installing te
liguideren of de activiteiten te begindigen of als beéindiging het enige realistische alternatief is. Het
bastuur moet gabeurtenissen an omstandighaden waardoor gareda twijfel zou kunnen bestaan of da
toegalaten instelling haar activiteitan in continuitelt kan voortzettan, toalichten in da jaarrakaning.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het witoefenen van toezicht op het proces van
financigle verslaggeving van de toegelaten instelling,

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening

Onza verantwoordelijkheaid is het zodanig plannan an uitvoeran van aan controleopdracht dat wij daarmaa
voldoande en geschikte contrale-informatia verkrijgen voor het door ons af te geven oordeal.

Onze controle 15 uvitgevoard met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerhaid waardoor het
mogealijk is dat wij tijdens onze controla niat alle afwijkingan van materiaal balang als gavalg van frauda of
fouten ontdekkan,

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 beinvioedt de aard,
timing en omvang van onze controlewerkzaamhedan aen de evaluatie van het effect van onderkende
afwijkingen op ons cordeel.

Wi hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant
professionele cordealsvorming toegepast in ovarganstemming met da Naderlandse controlestandaardan,
het Controlaprotocol WHKT 2025, ethischa voorschriftan en de analhankeljkhaidseisan.

Onza controle bestond onder andare uit:

* het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang
bevat als gevolg van fouten of fraude, hat in reactie op deze risico's bapalen en uitvoeren van controle-
werkzaamhbedean en het varkrijgen van controla-informatia dia voldoende an geschikt is als basis voor
ons oordeal, Bij fraude is het risico dat een afwijking van matariaal belang niet antdekt wordt grotar dan
bij foutan. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifta, het opzettalijk nalatan
tranzacties vast te leggen, het opzettalijk varkaerd voorstellen van zaken of het doarbreken van de
interna behaersing;
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# het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant iz voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passand zijn in de omstandighedan. Deze warkzaamheaden
hebben niet als doel om ean ocordesl uit te sprekan over de affactivitelt van de intarme behaarsing van
de toegelaten instelling;

¢« het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslaggeving en het
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de
jaarrekening staan;

¢« het vaststellen dat de door het bestuur gehantearda continuitaitsvarondearstelling aanvaardbaar is,
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellan of er gebeurtenissen an
omstandigheden zijn waardoor gerade twijfal zou kunnan bastaan of de toagelatan installing haar
activiteiten in continuitait kan voortzettan. Als wij concluderan dat er een onzekerheaid van materigal
belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante
gerelatearde toelichtingan in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moetan wij onze
varklaring aanpassen. Onze conclusias zijn gebaseard op de controle-informatie die verkregen is tot de
datum van onze controleverklaring. Toakomstige gebaurtanissan of omstandighedan kunnan er echter
toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuitait niet langer kan handhaven;

« het evalueren van de presentatie, structudr en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgancmen
toalichtingen; en

# het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en
gebeurtenissen.

Wi communiceran mat de raad van commissanssen onder andare over da gaplande raikwijdta an timing
van de controle en over de significanta bevindingan die uit onze controle naar varen zijn gekomen,
waaronder eventuala significante tekortkomingen in de interna beheaearsing.
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