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Voorwoord

Woningbouwvereniging Bergopwaarts heeft een goed
jaar achter de rug. Meer en meer hebben wij ons in ons
jubileumjaar geprofileerd als een corporatie met ambi-
tie, die een actieve rol speelt in de samenleving. Met
genoegen presenteer ik u dan ook het populaire jaar-
verslag 2010.

“Samen de toekomst bouwen” is de titel van ons onder-
nemingsplan. Dat blijft onze missie. We hebben echter
als gevolg van de economische crisis niet alle doelen
behaald die we ons hadden gesteld. De woningmarkt
zit behoorlijk op slot en ik denk dat het kabinet niet van
plan is hier zijn verantwoording in te nemen. We zien
de huurachterstanden oplopen, een teken dat het onze
klanten direct raakt. Toch zijn er meer mensen doorge-
stroomd naar nieuwbouwwoningen.

Het is bijzonder goed nieuws te noemen dat we on-
danks de crisis onlangs zijn uitgeroepen tot meest
actieve bouwer onder woningcorporaties! In 2010 in-
vesteerden we 13% van de waarde van onze vastgoed-
portefeuille in vernieuwing of verbetering. Ook in de
voorgaande jaren had Bergopwaarts een top vijf positie
in deze IPD/aeDex index.

Maatschappelijk presteren

Maatschappelijk presteren staat bij ons hoog in het
vaandel. Meer dan ooit hebben we ons gefocust op de
talrijke lokale vraagstukken en hebben we onze maat-
schappelijke verantwoordelijkheid waargemaakt. Het
huisvesten van bijzondere doelgroepen zoals demente-
rende ouderen, mensen met beperkingen en autisti-
sche jongeren zijn hiervan goede voorbeelden. Met lef
en creativiteit zetten wij ons in als maatschappelijk
ondernemer.

We realiseerden in 2010 passende oplossingen voor
starters en senioren en we zijn betrokken bij het reali-
seren van maatschappelijk vastgoed. We bieden onze
klanten keuzemogelijkheden en geven hun een kans op
betaalbare koop- en huurwoningen.

Financieel hebben we in 2010 een prima bedrijfsresul-
taat behaald met een bedrijfswinst van 27,5 miljoen
euro. We zijn een financieel gezond bedrijf.

Terugblikken is ook vooruitblikken. Komend jaar gaan
we graag, vanuit ons nieuwe kantoorpand aan de Poort
in Deurne, verder om onze klant van dienst te zijn met
een goede woning in een plezierige woonomgeving.

Een spannend jaar met opnieuw veel uitdagingen en

plannen.

Chris Theuws,
directeurbestuurder
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Nieuwbouw: unieke projecten

2010 was een hectisch jaar. Ondanks de economische
crisis hebben we de bouwproductie op gang weten te
houden en zijn er vanuit onze visie op maatschappelijk
verantwoord ondernemen diverse mooie samenwer-
kingsprojecten opgeleverd. Er zijn 101 sociale huurwonin-
gen, 32 sociale koopwoningen en 10 vrije sector koopwo-
ningen gerealiseerd.

Dat we ons onderscheiden met onze actieve houding
ondanks de crisis, bleek onlangs bij de bekendmaking
van de jaarlijkse vastgoedindex IPD/aeDex; we zijn uit-
geroepen tot meest actieve bouwer onder woningcor-
poraties! In 2010 investeerden we 13% van de waarde
van onze vastgoedportefeuille in vernieuwing of verbe-
tering.

Enkele nieuwbouwprojecten gerealiseerd in 2010
In de nieuwe wijk De Rijtse Vennen in Deurne zijn 16
sociale koopwoningen met Koopgarant opgeleverd en
drie vrije sector koopwoningen. In de woonservicezone
St. Jozefparochie is een gebouw gekomen met 18
woonplekken waar cliénten van Stichting ORO gehuis-
vest zijn. Ook de GGZ heeft een mooie plek in de woon-
servicezone St. Jozefparochie gekregen. In Deurne zijn
aan de Wilgenhof zeven huurwoningen gebouwd
(waarvan zes als sociale huur) in combinatie met
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap. In Liessel re-
aliseerden we d’Esdoorn, een appartementengebouw
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met elf sociale huurwoningen en zeven koopwoningen.
We hebben in samenwerking met woCom uit Someren
acht sociale huurwoningen, De Beijerd, op het voor-
malige Mavo-terrein te Asten in portefeuille genomen.

De Koning

Uniek was ons project in Helmond. Het monumentale
pand ‘Christus Koning’ uit 1930, een voormalig kleinse-
minarie, renoveerden we volledig en pasten we aan de
eisen van de verschillende gebruikers aan. De unieke
details, zoals het glas in lood, de kapel en de betegeling
in de centrale hal en gangen, zijn zoveel mogelijk in
oude stijl hersteld.

Het gebouw heeft in de loop der jaren verschillende be-
stemmingen gehad, van schoolgebouw tot asielzoe-
kerscentrum. Nu creéerde Bergopwaarts er 56 apparte-
menten. Hiervan zijn er 28 verhuurd aan SMO (Stichting
Maatschappelijke Opvang Helmond) voor de opvang
van probleemjongeren. De overige 28 appartementen
heeft Bergopwaarts onder grote belangstelling zelf
verhuurd aan jongeren. In het project is 2.235 m2 opge-
leverd voor de Reinier van Arkelgroep. Hier openden in
september 2010 Herlaarhof, een centrum voor kinder-
en jeugdpsychiatrie en De Zwengel, een school voor
speciaal voortgezet onderwijs, hun deuren. Op deze
manier is een nieuwe maatschappelijke functie aan
een historisch gebouw gegeven!

Wonen en zorg verenigd in de wijken

Visie op wonen en zorg

In 2010 heeft Bergopwaarts een visie ontwikkeld op
wonen en zorg. Wij vinden dat mensen, ook als zij zorg
nodig hebben, zoveel mogelijk in hun eigen vertrouw-
de woonomgeving moeten kunnen blijven wonen. Wij
kijken daarbij verder dan alleen het vastgoed. Door net-
werken en samenwerken, creéren we optimale condi-
ties om wonen en zorg te combineren en integreren.
We realiseren leefmilieus waar alle klanten, dus ook
zorgvragers, zich prettig voelen. Daarbij streven we in
complexen naar een juiste balans tussen mensen die
geen zorg nodig hebben en zorgvragers. Bij die laatste
groep maken we in onze visie onderscheid tussen ‘ou-
deren’ en ‘anderen die zorg nodig hebben’: de mensen
met een fysieke, verstandelijke of psychische beper-
king.

In de praktijk

Bergopwaarts heeft in 2010 de vertaling van de visie
wonen en zorg al volop in praktijk gebracht. Denk aan
de nieuwbouwprojecten in de woonservicezones in
Liessel en de St. Jozefparochie, de renovatie van de

Koning van Helmond, de samenwerkingsovereenkomst
met Tweedelig (twaalf woningen voor verstandelijk/
meervoudig gehandicapte jongeren in Asten) en de
initiatieven Thuishuis (kleinschalige samenwoonvorm
voor alleenstaande senioren) en De Droom (initiatief
voor een huis waar kinderen met het Syndroom van
Down begeleid kunnen wonen). Hiermee ontwikkel(d)-
en we een aantal innovatieve woonvormen.

Urgentieverklaringen en aanbrengen voor-
zieningen

Met betrekking tot wonen en zorg hebben 22 bewoners
in 2010 urgentie toegewezen gekregen: vijftien bewo-
ners op basis van medische indicatie en zeven bewo-
ners op basis van Wet maatschappelijke Ondersteuning
(WMO). Daarnaast is voor 98 woningen de aanvraag
voor de opplusregeling gehonoreerd, waarbij kleine
aanpassingen of voorzieningen ervoor zorgen dat men
langer zelfstandig in de eigen woning kan blijven wo-
nen. De gemeenten hebben in het kader van de WMO
aan Bergopwaarts opdracht gegeven om in nog eens 50
andere woningen voorzieningen aan te brengen.
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1 Governance, transparantie en integriteit
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Transparantie en integriteit blijven voor Bergopwaarts
onverminderd belangrijk. Het zijn pijlers voor hoe wij
willen ondernemen. Daarbij hoort een heldere organisa-
tiestructuur met deels democratisch gekozen beleidsbe-
palers. De diverse organen binnen die structuur controle-
ren elkaar en leggen verantwoording naar elkaar af.
Ook dat draagt bij aan hoe wij willen werken.

Governance: hoe wij ondernemen

Bergopwaarts heeft een democratisch gekozen Leden-
raad. Ons stelsel kent achtereenvolgens de Ledenraad,
het Bestuur en de Raad van Commissarissen (RvC).
Wij vinden duidelijkheid rond de voornemens en het
functioneren van deze organen, essentieel voor goed
ondernemerschap.

Belangrijk is dat tussen de RvC en de Ledenraad een
goed samenspel ontstaat. Dat is nodig omdat dit onder
andere bepalend is voor de agendering van de onder-
werpen, het advies over de vast te stellen doelstellin-
gen en het onderzoek naar de jaarstukken en het ge-
voerde beleid. De Raad functioneert daarmee als de
‘oren en ogen’van de Ledenraad.

Transparantie en integriteit

Bergopwaarts heeft een maatschappelijke doelstelling.
We werken met drie gedragscodes die verduidelijken
wat integriteit voor ons betekent: de gedragscode voor
beleidsbepalers (Ledenraad, RvC en directeurbestuur-
der), voor leveranciers en voor medewerkers. In de ge-
dragscodes is alles te vinden over de normen en waar-

den die voor Bergopwaarts gelden als het gaat om
integriteit.

Er zijn in 2010 geen meldingen van (mogelijke) integri-
teitsschendingen binnengekomen bij de RvC, directie
en management. We blijven in 2011 actief met ons inte-
griteitsbewustzijn. Het beleid wordt jaarlijks getoetst.
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Resultaten ondernemingsplan

Samen de toekomst bouwen. Dat is de naam van ons
ondernemingsplan voor de periode 2009-2012. Onze
omgeving kreeg veel aandacht bij de realisatie van het
plan. Daardoor mag het document met recht ‘maat-
schappelijk ingebed’ genoemd worden. De-opgave en de
gekozen doelen worden hierdoor breed gedragen.

Jaarlijks actualiseren van het ondernemingsplan
leder jaar kijken we kritisch naar het ondernemings-
plan. Het is immers geen statisch document, waarin
belangrijke keuzes voor een periode van vier jaar vast-
gepind staan. De crisis op de woningmarkt, de beleids-
keuzes van de rijksoverheid en voortschrijdend inzicht
bij Bergopwaarts hebben geleid tot de actualisering
van enkele doelstellingen.

Zes uitgangspunten

We liggen op schema met de zes uitgangspunten van

het ondernemingsplan.

1. We zijn in de eerste plaats een vastgoedonderne-
ming.We realiseerden onze doelen als het gaat om
de samenstelling en omvang van onze vastgoedpor-
tefeuille. We hebben een groot aantal woningen in
bezit en blijven de komende tijd groeien.

. We zijn er voor iedereen en in het bijzonder voor
huishoudens met een zwakke positie op de woning-
markt. De betaalbare woningen zijn beschikbaar
voor de lagere inkomensgroep.

. We leveren vernieuwende producten en.diensten
en betrekken onze klanten en belanghouders bij
onze plannen en beleidsvorming. Onze individuele
klanten bieden we keuzes en keuzevrijheid. De klan-
ten zijn tevreden over het onderhoud en de dienst-
verlening.

In 2010 zijn we weer bijzonder actief geweest in de
woonservicezone St. Jozefparochie in Deurne. In het af-
gelopen jaar is het merendeel van de bijna 200 apparte-
menten opgeleverd.

Contact met elkaar

Gedurende dit jaar zijn er in de wijk veel nieuwe bewo-
ners bijgekomen. Er is hard gewerkt om hen welkom te
heten en ze te ondersteunen bij het vinden van hun
weg in de wijk.

Aantal activiteiten

Eris een succesvolle, wekelijkse buurtkamer in ‘het Hof-
ke van Marijke’. Vijf vrijwilligers ontvangen hier elke
donderdagochtend tegen de veertig bezoekers. Er is op
grote schaal zwerfvuil ingezameld en er hebben drie
proeverijen plaatsgevonden. Het eten hiervoor werd
uitgeserveerd door vrijwilligers. Eten is altijd een wel-
kome stimulans voor onderling contact.Er zijn ontmoe-
tingsmiddagen gestart waarin senioren mixten met
bewoners van de GGZ woonvorm.

De Esdoorn

7 Onze interne organisatie

Personeelsopbouw 31-12-2010

Full-time equivalents (fte’s)
Aantal medewerkers
Percentage parttimers 34%
Percentage vrouwen 47,2%
Percentage mannen 52,8%
Aantal indiensttreders 2010 1

Aantal uit diensttreders 5

Aantal medewerkers in de leeftijd categorie
20 tot 35 jaar 7
35 tot 50 jaar 28
50 tot 65 jaar
Stagiaires
Gemiddelde leeftijd medewekers Bergopwaarts

Ziekteverzuim

\ norm | 2010 | 2009
Ziekteverzuim 3,50% 3,3% 4,4%

De directeurbestuurder is belast met het besturen van
de woningbouwvereniging. Op 1 mei 2010 kreeg de heer
Chris Theuws na zijn eerste vierjarige contract een her-
benoeming voor een even lange periode. De directeur-
bestuurder vormt samen met de managers het manage-
mentteam waarin gezamenlijk de bestuursbesluiten
genomen worden.

Visie op de organisatie

Bergopwaarts is toekomstbestendig en wil dat blijven.
Daarom is gekeken hoe onze organisatie opnieuw vorm
te geven. Hiervoor is de ‘Visie op de organisatie’ ontwik-
keld. Deze had gevolgen voor onze medewerkers. Na het
raadplegen van zijn achterban bracht de ondernemings-
raad advies uit. De directeurbestuurder en de vakbon-
den zijn een sociaal plan overeengekomen.

Met het betrekken van ons nieuwe kantoor op 20 de-
cember zijn alle medewerkers in hun ‘nieuwe’ functie
geplaatst en zijn we gestart met de gewenste ontwik-
keling van zowel onze medewerkers als de organisatie
in zijn geheel.

Woonservicezone: de bewoners erbij betrekken

4. Wij staan voor de kwaliteit van ons woningbezit.
De woningen ondergaan periodiek een keuring
waardoor we garanderen dat onze woningen
technisch veilig en in orde zijn. En passend, zowel in
prijs als.in woonmogelijkheden. Zo kunnen onze
klanten zo lang-mogelijk zelfstandigthuis wonen.

. Onze woningen liggen.in prettige, leefbare wijken.
Om dat zo te houden werken we in de wijken samen
met gemeente, politie, welzijnsorganisaties en
buurtbewoners. Op die manier houden we de leef-
baarheid in onze wijken in stand.

. Bergopwaarts gaat zorgvuldig om met de leefomge-
ving. Met onze activiteiten willen we het milieu zo
min mogelijk belasten. In de organisatie  staat
milieuvriendelijk handelen voorop.
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Op 19 juni stond de wijk in het teken van sport en spel
waar jong en oud met elkaar in contact kwamen. Dit is
een goed voorbeeld van hoe Bergopwaarts zich inzet
voor een wijk waarin bewoners prettig samenleven.
Zo dragen we bij aan het minimaliseren van sociaal iso-
lement.

Projectgroep Diensten

In de projectgroep Diensten worden de activiteiten
voor de woonservicezone afgestemd. De projectgroep
bewaakt de voortgang en stelt bij naar geconstateerde
behoeftes. De projectgroep rapporteert hierover aan de
stuurgroep. In 2010 is de projectgroep vijf keer bij el-
kaar gekomen.

Sinds 2010 is de wijkraad St. Jozefparochie vertegen-
woordigd in de projectgroep Diensten. Met de leden
van de wijkraad voeren we regelmatig overleg over
ontwikkelingen in de wijk. Zo worden bewoners be-
trokken bij de groei van de woonservicezone.

9o-Jarig bestaan!

Jubileumjaar

In 2010 hebben we samen met onze huurders en stake-
holders onze goste verjaardag gevierd! Op 14 juni, de
dag van oprichting, deelden we in alle wijken waar wij
woningen bezitten ijsjes uit aan onze huurders. Met de
medewerkers en hun partners hebben we, in combina-
tie met de personeelsvereniging, een bezoek gebracht
aan Gent.

Voorgeschiedenis

Onze organisatie vond haar oorsprong in De Zeilberg,
een kerkdorp dat bij de gemeente Deurne hoort. Daar
richtte een handvol vrijwilligers met onder meer Pastoor
Piggen in 1920 de Rooms Katholieke Woningbouwver-
eniging ‘Bergopwaarts’ op. Na de oprichting bouwden
zij 20 arbeiderswoningen. Het bleef stil tot 1954. Pas
daarna begon eerst een voorzichtige en later een explo-
sieve groei. In 2010 telde ons bezit zo'n 4.800 woningen.

De Wijkwens

Ter ere van het jubileum schreef Bergopwaarts een prijs-
vraag uit. Huurders kregen de kans een Wijkwens in te
dienen die hun eigen wijk, buurt of straat mooier, leef-
baarder, schoner of veiliger kon maken. Geert Driessen
uit Deurne werd uit dertig inzendingen gekozen als win-
naar van de prijsvraag. De bewoner, die een woning
huurt aan de Kokmeeuw, wilde de wandpanelen bij de
appartementen in zijn straat graag verfraaid zien met
foto’s of illustraties van kokmeeuwen. Bergopwaarts be-
sloot om niet alleen de drie appartementencomplexen
aan de Kokmeeuw op te fleuren, maar ook de omlig-
gende straten zoals de Kolgans en de Wintertaling bij
het project te betrekken. Op 30 september werd het re-
sultaat onthuld.
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5 Leefbaarheid: woongenot staat voorop

Bergopwaarts draagt bij aan prettige, leefbare wijken.
Het woongenot van onze huurders staat voorop. Als een
wijk goed bekend staat, wil men er graag wonen en dat
is weer goed voor de waarde van ons vastgoed. Daar-
naast zorgt een goede buurt voor stabiliteit en zelfred-
zaamheid van de bewoners.

Samen met partners werken aan leefbaarheid
Onze woningen liggen in prettige, goed leefbare wij-
ken. Dat blijkt ook uit de leefbaarheidsmonitor. Om dit
in stand te houden werken we samen met gemeente,
politie, welzijnsorganisaties en buurtbewoners. Goed
contact in de wijken is van cruciaal belang. De diverse
dorps- en wijkraden in Deurne en Asten zijn voor Berg-
opwaarts belangrijke informatiebronnen om te weten
wat er zoal speelt. We investeren in leefbaarheidprojec-
ten en werken actief aan de beheersing van overlast-
situaties.

Leefbaarheidsprojecten

Vanuit de jaarlijks geactualiseerde wijkvisies vormen
zich -indien nodig- leefbaarheidprojecten. De investe-
ring in leefbaarheid wordt afgezet tegen de aanwezig-
heid van ons bezit in zo’n wijk. Werkzaamheden in het
kader van leefbaarheid voeren we alleen uit na een kri-
tische beoordeling van de bijdrage aan de leefbaarheid
in de desbetreffende wijk. Bergopwaarts heeft daar-
naast in 2009/2010 deelgenomen aan de werkgroep
‘Rendement van Maatschappelijk Dividend’, georgani-
seerd door de SEV en Aedex. De resultaten van het on-
derzoek bieden aanknopingspunten voor ons te voeren
beleid.
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De PrikNick

Een aantal activiteiten
Wij ondersteunen activiteiten die bewoners organise-
ren die passend zijn bij onze visie.

In de Deurnese wijk Koolhof is ‘Kijk Uit!’ van start ge-
gaan. Dit is een initiatief van politie, welzijn en wijkbe-
woners om toezicht te houden in de nachten waarin
veel uitgaande mensen door de wijk komen. Hiermee is
het aantal vernielingen in de wijk al drastisch vermin-
derd. Daarnaast is de ‘PrikNick’ een goede activiteit ge-
weest om een opruimactie in de wijk te combineren
met een picknick voor alle deelnemers. Bergopwaarts
stak tijd en geld in woonbegeleiding, wijkbeheerders
en buurtbemiddeling. Van de overlastklachten was
meer dan 95% beheersbaar. In samenwerking met de
gemeente en Stichting Welzijn Deurne realiseerden we
ten slotte ook ‘De Speelhof’, een initiatief van wijkbe-
woners voor een nieuwe speeltuin.

In de Bloemenwijk in Asten is in 2010 het nodige ge-
beurd. Collega-corporatie woCom kwam terug op zijn
woningbouwambitie binnen het plangebied. Dit zorg-
de voor de nodige consequenties ten aanzien van eer-
dere plannen en de plaatsing van de Brede Maatschap-
pelijke Voorziening (BMV). Bergopwaarts is hierover in
onderhandeling met de gemeente Asten. Er is een
begin gemaakt met de renovatie van woningen binnen
de wijk.

Door samenwerking samen sterk

Als maatschappelijk ondernemer hebben wij intensief
contact met onze belanghebbenden. Zowel in kleiner als
groter verband worden verschillende actuele onderwer-
pen behandeld. Onze belanghebbenden variéren van ge-
meenten en zorgpartijen tot wijkcommissies en oude-
renbonden. Maar ook leveranciers, kredietinstellingen,
scholen en buurtverenigingen horen hierbij. De diversi-
teit zorgt voor een breed palet aan relaties.

Belanghouders in de eerste ring

In de ‘inner circle’ van belanghouders bevinden zich de
huurders en hun organisaties en de gemeenten. Met
gemeenten en de Huurdersbelangenorganisatie De
Peel (HBO) is het contact het meest intensief. Zij heb-
ben de meeste invloed op ons en op onze keuzes. De
gemeente en de HBO verwachten dan ook dat we onze
beleidskeuzes maken met inachtneming van de lokale
behoefte, de visie van het lokale bestuur, de lokale wo-
ningbouwopgave en de behoeften en wensen van de
klant. Door regelmatig overleg en frequent contact
ontstaat er een gezamenlijke visie op de lokale opgave
en de rol en het belang van de verschillende partijen
daarin.

Belanghouders in de tweede ring

lets verder weg, maar nog steeds dichtbij, positioneren
we de maatschappelijke organisaties en collega-corpo-
raties. Met hen hebben we samenwerkingsafspraken
gemaakt of overeenkomsten afgesloten met betrek-
king tot (zelfstandig) wonen, leefbaarheid, herstructu-
rering en de levering van aan wonen gerelateerde
(zorg)diensten. De afspraken hebben betrekking op
specifieke projecten en thema’s, afhankelijk van het
specialisme en de doelgroep van de desbetreffende or-
ganisatie. Het gaat hier om organisaties als De Zorg-
boog, Savant, Prodas, welzijnsinstellingen (SWD, Onis),
vluchtelingenwerk, organisaties voor maatschappelij-
ke ondersteuning zoals SMO, maar bijvoorbeeld ook de
politie. Deze groep belanghouders heeft niet die in-
vloed op het beleid die HBO en gemeente hebben. We
hebben elkaar echter wel nodig; er is een wederzijds
belang om ze inzicht te geven in ons beleid en onze
strategie. We moeten hun uit kunnen leggen waarom
we bepaalde keuzes maken. Aan die wens komen we
tegemoet door duidelijke doelen te stellen en transpa-
rant te communiceren over keuzes en resultaten. Zo
boeken we samen de meest optimale resultaten.
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9 Nieuw kantoor midden in het werkgebied

Wij zijn verhuisd

Eind 2010 is Bergopwaarts verhuisd naar een nieuw  Op 24 en 25 maart 2011 is het nieuwe kantoor feestelij-
kantoorpand in Deurne. Drie vestigingen zijn samenge- ke geopend voor medewerkers en stakeholders.

voegd tot één locatie, midden in ons werkgebied, zodat

we onze klanten nog beter van dienst kunnen zijn. Het  Dicht bij onze klanten

nieuwe gebouw ziet er niet alleen bijzonder uit, het is  Vanuit één locatie vervullen we gezamenlijk onze

ook erg duurzaam. Bij de bouw is gebruik gemaakt van  volkshuisvestelijke taken. Dicht bij onze klanten en op

duurzaam hout, baksteen, glas en zelfs gerecycled ta-  een efficiénte wijze. Het kantoor is letterlijk en figuur-
pijt. Verder levert de afgeronde driehoeksvorm van het lijk groen. In de ontwikkeling is volop gestuurd op het 2
gebouw een positieve bijdrage aan de energiehuishou-  realiseren van een milieuvriendelijk, zichtbaar en trans-
ding en zorgt de betonkernactivering voor een efficién-  parant gebouw. Een kantoor met een gastvrije woon-
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tere energiehuishouding. Voor de bouw is er samen-  winkel waar we onze klanten met plezier van dienst

werking gezocht met regionale partijen; zo leverden we  zijn en graag ontvangen.
een bijdrage aan de regionale economie.

Verbeteringen ICT

Naast onze fysieke woonwinkel hebben we natuurlijk
onze website, waar we onze klanten iedere minuut van
de dag, zeven dag per week van dienst kunnen zijn met
actuele informatie en ons woningaanbod. Met de ver-
huizing naar het nieuwe kantoor is de gehele ICT infra-
structuur aangepast. Daarbij is een kwaliteitsverbete-
ring uitgevoerd voor de informatiebeveiliging en de
beheersing van calamiteitenrisico’s.

Kantoorpand Bergopwaarts

el .

Iﬂl

Woonservicezone St. Jozefparochie, Blok 2b

Naast de in dit jaarverslag genoemde nieuwbouwprojec-
ten realiseerde Bergopwaarts vlak voor Kerstmis een bij-

De huidige woningmarkt

Woningmarkt op slot

Ons ondernemingsplan hebben we in 2008 de titel
“Samen de toekomst bouwen” meegegeven. We heb-
ben echter in 2010 als gevolg van de economische
crisis niet alle doelen behaald die we ons hadden
gesteld. De woningmarkt zit behoorlijk op slot. We
zien de huurachterstanden oplopen, een teken dat
het onze klanten direct raakt. Desondanks is het aan-
tal mutaties gestegen ten opzichte van vorig jaar:
7,0% (2009: 5,4%), als gevolg van doorstroming naar
nieuwbouwwoningen.

Negatieve ontwikkelingen

Het kabinet heeft besloten om per 1 januari 2011 de
ministeriéle regeling als gevolg van de Europese be-
schikking van kracht te verklaren. Dit betekent dat
mensen die (met een gezamenlijk inkomen) net iets
meer verdienen dan € 33.614 bruto per jaar tussen
wal en schip vallen. Veel huurders worden zo ge-
dwongen te blijven zitten waar ze zitten. Verder zul-
len de investeringen van de corporaties onder druk
komen te staan door een nieuwe huurtoeslagheffing
van dit kabinet vanaf 2014. Daar anticiperen we nu al

op.

Bijstellen van eerder gemaakte doelstellingen

De crisis op de woningmarkt, de beleidskeuzes van de
rijksoverheid en voortschrijdend inzicht bij Bergop-
waarts leiden tot actualisering van de doelstellingen
uit het ondernemingsplan, vooral op het gebied van
woonruimteverdeling (zoektijden), productie (bijstel-
ling programma’s) en financién (efficiénter werken
en bezuinigen waar dit mogelijk is).

Verkiezingen Ledenraad

De samenstelling

In mei 2010 hebben de leden van Bergopwaarts een
nieuwe ledenraad gekozen. De veertien leden, allen
huurders van Bergopwaarts, hebben hun benoeming
aanvaard op 14 juni 2010. Met de handtekening verbon-
den zij zich voor vier jaar aan onze Ledenraad. De zetels
zijn verdeeld over de verschillende delen van het werk-
gebied. De voorzitter is de heer Ton van Deursen. Verder
hebben Jan Nooijen, Bep Oosteveen, Henk Timmer,
Rikie Timmers, Lia Frerichs-Grassens, Kitty van de Kim-
menade, Jan van de Wallen, Gerrie van Goch, Frans
Aarts, Danny Weerts, Jan Berkvens, Diny Franssen-Van
Son en Toon Mirer zitting in de raad.

Taak en werkwijze

De Ledenraad is de algemene vergadering van de ver-
eniging. Zij besluit over de onderwerpen die genoemd
zijn in de statuten en reglementen van Bergopwaarts.
De Ledenraad is bevoegd om onderwerpen die de ver-
eniging betreffen onder de aandacht te brengen van
het bestuur en de Raad van Commissarissen. In zijn

Aantal verhuureenheden (VHE)

functioneren laat de Ledenraad zich leiden door het be-
lang van de vereniging en wat onder de leden leeft.

De Ledenraad houdt zich bezig met de grote lijnen.
Samen met de directeurbestuurder en de Raad van
Commissarissen kijkt de raad naar de toekomst en stelt
zij de koers vast. Hoe blijven we zorgen voor betaalbare
woningen in leefbare wijken? Wat zijn de financiéle
doelstellingen? De bestuurder en de Ledenraad komen
in principe drie keer per jaar bij elkaar om hierover te
praten en waar nodig besluiten te nemen. Als actuali-
teiten of ontwikkelingen hier om vragen, wordt de
frequentie van samenkomen verhoogd.

Enkele taken van de Ledenraad keren jaarlijks terug.
Het gaat onder andere om het mede bepalen van de
volkshuisvestelijke doelen van de vereniging, het verle-
nen van goedkeuring aan het bestuur voor het gevoer-
de beleid, het verlenen van de goedkeuring aan de
jaarrekening en de benoeming van de Raad van Com-
missarissen.

1 2 Kangoeroewoningen

In de woonservicezone in Liessel realiseerde Berg-
opwaarts in juli 2010 het appartementengebouw
De Cruydenier. Het complex bestaat uit acht sociale
huurappartementen bestemd voor 55-plussers, en twee
kangoeroewoningen.

Wat zijn kangoeroewoningen?

Een kangoeroewoning is een woonvorm waarbij zorg-
behoevenden, met behoud van hun zelfstandigheid,
deel kunnen uitmaken van het huishouden van een
mantelzorger. De woning bestaat uit een buidel- en
hoofdwoning, die ieder beschikken over onder andere
een eigen badkamer, keuken, voordeur et cetera. Ze zijn
naast elkaar gelegen en verbonden door middel van
een tussendeur of tussentrap. De buidelwoning en de
hoofdwoning zijn geheel gelijkvloers. Grote voordelen
van deze woonvorm zijn het streven naar integratie
van ouderen en de vermindering van de behoefte aan
professionele hulpverlening.

Voordelen

Het blijkt dat ‘samenwonen’ in een kangoeroewoning
ervoor zorgt dat zorgbehoevende personen minder
snel vereenzamen en langer sociaal actief blijven. Ook
blijkt dat zorgbehoevende personen zich veiliger voe-
len. Eris immers altijd iemand in de buurt. Hulp en zorg
‘van buitenaf’is minder vaak nodig. Zo kan er, als bijko-
mend voordeel, fors worden bespaard op ziektekosten.
De mantelzorger neemt een deel van de zorg over.

Op 1 oktober ontvingen de eerste bewoners de sleutel
van hun kangoeroewoning.
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Veel uitdagingen en plannen voor 20m

Terugblikken is ook vooruitblikken. In 2011 gaat Bergop-
waarts graag verder om zijn klant van dienst te zijn met

realiseren, een innovatieve woonvorm om de vereenza-
ming van ouderen tegen te gaan. In Asten leveren we

In eigendom 4.519 454 4397 4.423 4.514
zonder appartementencomplex in de woonservicezone in In eigendom in gemeente Delft 129 129 129 129 129 een goede woning in een plezierige woonomgeving. Het ~ het project Tweedelig op, een ouderinitiatief voor het
de St. Jozefparochie. We leverden Blok 2b op, onderdeel van game"’e’h““’ ;5 B H B ;" wordt een spannend jaar met opnieuw veel uitdagin-  huisvesten van 12 jongeren met een beperking.
arages 1 7 71 70 4

het appartementencomplex Fiane. Het bevat vier groeps-
woningen voor ieder zeven cliénten ten behoeve van het
kleinschalig wonen, die gehuurd worden door De Zorg-
boog. Daarnaast ontwikkelden we zes appartementen, die
worden ingezet voor ouderen met een zorgindicatie.

Alleen en toch samen

Zakelijke ruimte

Woningen in beheer

Standplaatsen in eigendom

32 45 45 45 45

Standplaatsen met woonwagen in eigendom

1 hed.

Totaal aantal verhuur

4.827 4.832 4.675 4.704 4781

Huurklasse (aantal VHE’s) *

Goedkope huur

1.064 1109 1197 1.212 1249

Betaalbare huur

3.484 3.506 3334 3-375 3.316

Dure huur

182 132 72 42 24

In het boekjaar

gen en plannen.

Volop in ontwikkeling

Ook in 2011 gaat Bergopwaarts enthousiast door met
het realiseren van woningen en het vervullen van
woonwensen voor iedere doelgroep. We verwachten in
2011 37 huurwoningen op te leveren en met 124 huur-

Gevolgen van de crisis

De economische crisis lijkt voorlopig nog niet ten einde
en we merken dat de verkoop van onze nieuwbouw-
woningen moeilijker verloopt. De koers van de over-
heid heeft grote gevolgen voor de corporatiesector.
Directe gevolgen, door regelgeving op het gebied van

Er zijn diverse situaties denkbaar waarin senioren uit el- Verkocht 99 37 101 99 38 woningen te starten met de bouw. In de koopsector huurprijsstijgingen, heffingen en belastingen. Maar
kaar moeten worden gehaald. De zorgbehoevende ver- Ges""’bpt Z 7 L 16 verwachten we te starten met het bouwen van 79 wo- ook indirecte, door het beperken van het budget van de
. . . . In aanbouw 5 102 142 . . . . ) .
huist naar een geschikte locatie, terwijl zijn of haar part- Opgeleverd - — & T - ningen en willen we 21 woningen gaan opleveren. gemeenten en zorginstellingen. In ons nieuwe kantoor
ner blijft wonen in het huis. Bergopwaarts maakte met Aangekocht 4 5 8 4 werken we kostenbewust aan het leveren van passen-
q a o [18a a Overi; -9 13 q P a o Q on
dit nieuwe appartementencomplex deze pijnlijke situa- De Hoeksteen g ——— X €1,000.000) In Deurne gaan we het eerste Thuishuis in Nederland  de huisvesting in leefbare wijken.
tie iets draaglijker. In de zes (zorg)appartementen boven  Vanuit het appartementencomplex is het steunpunt Bedrijfswaarde 322 308 26 206 186
. . . q AT q _ Verzekerde waarde 473 351 351 351 349
de vier groepswoningen, kunnen de partners die wat via een v'erblndlngsgang'berelkbaar. Z? kunnen be WO waarde 1003 - 500 = =
minder aandacht nodig hebben wonen. Natuurlijk, voor ~ woners binnendoor naar ‘de Hoeksteen’ voor een be- P Isbezetting (in FTE)
hun gevoel is de scheiding minstens zo erg. Maar deze  zoek aan het eetpunt, de ontmoetingsruimte of een Bestuurscentrum 2,00 5,70 5,60 6,40 6,60
. . » Klanten 16,50 18,20 16,50 14,70 18,40
woonvorm maakt het mogelijk dat echtparen toch onder ~ van de vele dienstverleners, wanneer dit wijkcentrum Vastgoed 12,60 12,70 12,00 9,90 11,00
één dak kunnen blijven wonen. geopend is.Van een acupunctuurpraktijk tot een kap- Bedrijfsvoering 16,00 17,70 12,70 10 1,00
. Algemene Zaken 7,40 6,10 8,30
salon,van een psycholoog tot een apotheek, van huis- el e T30 o T =T
artsen tot de GGZ, het aanbod is zeer gevarieerd. Het Verhuur en incasso
ey . . Woningzoekenden 131 1.518 .61 .012 .96
steunpunt draait inmiddels op volle toeren. g . 3 2 9295 2 7823
Toegewezen met urgentie 32 36 38 26 42
Verhuringen (nieuwe huurcontracten) 348 367 283 263 243
° . O Huurmatiging 1.110 1.139 1198 1.265 1.346
DOOfOl‘ItWIkkEIIrIg Lol ebE A aales Huurachterstand (% huur december x 12) 1,27% 0,98% 0,65% 0,78% 1,00%
In 2010 is met diverse partijen overlegd over het ge- Huurderving (% jaarhuur) 2,09% 141% 1,00% 112% 095%
deelte van de woonservicezone dat verder ontwik- calitinhite]
) 5 Liquiditeit 1,62 1,01 2,60 1,60 0,80
keld wordt. Dit wordt in 2011 voortgezet. Solvabiliteit (EV / TV) e M o oo 6o
Rendement 6,7% 2,2% 2,6% 3,7% 2,9%
Interest dekking ratio 1,38 1,15 0,99 1,50 2,10
Loan to value 48,57% 4716% 47,50% 54,00% 39,00%
Rentabiliteit Eigen Vermogen 14,91% 5,19% -0,18% 29,22% -2,23%
Rentabiliteit Totaal Vermogen 8,71% 4,20% 1,85% 19,45% 1,52%
Onderhoud woningbezit
Serviceonderhoud per vhe 60 12 102 69 83
Mutatieonderhoud per vhe 47 76 124 96

Geconsolideerde balans per 31 december 2010

Planmatigonderhoud per vhe

Overige | 11

Beheernorm per woning

1.245 1310 1322 1147 1.203

Koopgarantwoningen verkocht

89 29 87 43 o

Aantal meldingen overlast

489 592 525 474 358

Aantal adressen overlast

319 328 427 380 236

Aantal gegronde** klachten

o 2 o 1 o

Geconsolideerd kasstroomoverzicht 2010 (ndirecte methode)

(na voorgestelde resultaatbestemming x € 1.000) Ziekteverzuim personeel 2.60% (x €1.000)
31 december 2010 31 december 2009 31 december 2010 31december 2009
Vaste activa € € € € * Afgelopen jaren zijn de grenzen gewijzigd, maar de klassen zijn hetzelfde gebleven. Kasst uit operationel € € € €
Materiéle vaste activa ** Op basis van het oordeel van de klachtencommissie Bedrijfsresultaat 11.942 -24.565
Onroerende en roerende zaken in exploitatie 322.122 307.725
Onroerende zaken Verkocht onder Voorwaarden 48.399 27.952 Aanpassingen voor:
Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling 5.890 17.250 Afschrijvingen 432 545
Onroerende en roerende zaken tdv exploitatie 9.130 5.647 Waardeveranderingen materiéle vaste activa -5.634 30.680
385.541 358.574 Vrijval/dotatie egalisatierekeningen -68 -482
Financiéle vaste activa H H H H Vrijval/dotatie voorzieningen -1.610 2.188
e s Geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2010 ’ :
Overige 5.000 5.000 5.062 8.366
5.268 5.337 (X £ 1_000) Veranderingen in werkkapitaal:
Vlottende activa Voorraden 4.509 6.217
Voorraden 5.494 10.003 Vorderingen 1.047 -17
Onderhanden projecten o o Kortlopende schulden (excl bankkrediet) -4.572 -6.449
Vorderingen Bedrijfsopbrengsti 984 -349
Huurdebiteuren 377 184 Huren 24191 22.724 Kasstroom uit bedrijfsoperaties 6.046 8.017
Gemeenten 69 204 Vergoedingen 486 384
Overige vorderingen 434 1.206 Overheidsbijdragen 82 524 Ontvangen/(betaalde) interest -6.858 -5.933
Overlopende activa 1.586 1.919 Verkoop onroerende zaken -2.035 -509 Opbrengst financiéle vaste activa 239 269
2.466 3.513 Gerealiseerde opbrengst onderhanden projecten 9.977 13.420 Ontvangen/(betaalde) belasting naar winst 520 -176
Liquide middelen 13.808 5.440 Overige bedrijfsopbrengsten 732 1190 -6.099 -5.840
13.808 5.440 Som der bedrijfsopbrengsten
Groepsvermogen Kasstroom uit operationele activiteiten -53 2477
Eigen vermogen 184.630 157.109
184.630 157.109 Bedrijfslast:
g k g Afschrijvingen op materiéle vaste activa 432 545 Kassti uit i 8!
Egalisatierekening 242 310 Projectkosten 10.525 15.273 Investeringen in materiéle vaste activa -19.056 -34.103
Overige waardeveranderingen materiéle vaste activa -5.634 30.680 Desinvesteringen in materiéle vaste activa 12.877 5.103
I Lonen en salarissen 2.554 2.724 Investeringen in financiéle vaste activa 69 492
Voorziening latente belastingverplichting 1.455 1.897 Sociale lasten 325 340 -6.110 -28.508
Onrendabele investeringen nieuwbouw 5.881 32.267 Pensioenlasten 517 543 Kasstroom uit investeringsactiviteiten -6.110 -28.508
Overige voorzieningen 1.719 3.329 Lasten onderhoud 6.071 5.421
9.055 37.493 Overige bedrijfslasten 6.701 6.772
Langlopende schuld Som der bedrijfslasten Kasstroom uit fi 8!
Leningen overheid 25.954 30.583 Ontvangsten uit langlopende schulden (klim) o o
Leningen kredietinstellingen 130.503 110.545 Bedrijf: Itaat Ontvangsten uit langlopende schulden (nw leningen) 21.000 20.000
Terugkoopverplichting woningen VOV 48.688 27.952 Aflossing langlopende schulden -5.640 -9.019
Overige schulden 68 37 Financiéle baten en lasten 15.360 10.981
205.213 169.117 Rentebaten en soortgelijke opbrengsten 274 536 Kasstroom uit financieringsactiviteiten 15.360 10.981
Kortlopende schuld Opbrengst financiéle vaste activa en effecten 239 269
Onderhanden projecten 182 846 Rentelasten en soortgelijke kosten 7132 -6.469 T geldmiddel, 9.197 -15.350
Schulden aan kredietinstellingen 1.043 1.830 Groep I uit g bedrijfsuitoefening voor bel 8 5.323 -30.229
Schulden aan gemeenten 1.023 1.508 Aansluiting balans
Schulden aan leveranciers 3.128 4.834 Belastingen Saldo liquide middelen 31-12-2010 13.808
Belastingen en premies sociale verzekeringen 1.588 631 Groep Itaat na belastingen voor ie reéle de MVA 5.765 -39.464 Saldo liquide middelen 31-12-2009 5.440
Overlopende passiva 6.473 9.189 Opgenomen onder saldo schulden aan
13.437 18.838 Mutatie reéle waarde materiéle vaste activa kredietinstellingen 31-12-2009 (negatief saldo) -829
412.577 382.867 Groepsresultaat na belastingen na mutatie reéle waarde MVA 9.197

——
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Het Kangoeroewonen
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