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Een
nieuwe
Koers

Mijn prille jeugdjaren bracht ik door in Zeist.

We woonden aan de Prinses Margrietlaan, in een
sociale huurwoning, omgeven door prachtige bossen.
Samen met mijn jongere zus Kirsten groeide ik op in
een eenoudergezin. Onze moeder stond er alleen voor
en deed het geweldig. Het budget was beperkt maar
het ontbrak me aan niets. Onbezorgd spelen in het
bos, dat bepaalt mijn herinnering aan die tijd.

Op mijn zesde kwamen we, via woningruil, in Hoorn terecht en in die
gemeente woon ik nog steeds. Al vrij vroeg ben ik op mijzelf gaan wonen,
samen met Cynthia, mijn jeugdliefde. We studeerden nog, combineerden
dat met werken en zochten een betaalbare huurwoning om samen

te kunnen zijn. We vonden een kleine maisonnette in een leuke wijk.
Opnieuw een sociale huurwoning, nummer drie in de rij.

Mijn verhaal is helemaal niet bijzonder. Ik ben slechts €én van de vele,
vele mensen die met plezier in een sociale huurwoning heeft gewoond.
Niets bijzonders dus. Maar eigenlijk toch ook weer wel. [k ben me er pas

later bewust van geworden dat het heel bijzonder is dat we in Nederland

een huursector hebben die we
op een sociale manier beheren.
Niet om geld mee te verdienen
maar om mensen kansen en
mogelijkheden te bieden. En ik
ben me er terdege van bewust
dat die sector ook mijzelf en de
mensen om mij heen kansen en
mogelijkheden heeft geboden.
De mogelijkheid om onbezorgd
op te groeien, op eigen benen te
gaan staan, om zelfstandig en
onafhankelijk je plek te vinden.
Mijn persoonlijke ervaringen
hebben me doordrongen van
het grote belang van goed

en betaalbaar wonen. Ze
blijven mijn drijfveren nu ik

als bestuurder ‘een tijdje op
Wooncompagnie mag passen’.
En tegelijk maak ik me zorgen
als ik om me heen kijk en luister
naar de verhalen van huurders
en woningzoekenden. Biedt de
sociale huursector hen nog wel
de kansen en mogelijkheden
die ik zelf kreeg? Want hoe
goed we ons best ook doen,

de puzzel van de woningmarkt
lijkt in stukjes uiteen te vallen.
Waarbij het corporatiestukje
beperkt is tot ‘het passend

huisvesten van doelgroepen’,
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zoals dat in beleidsjargon heet.
Ik weiger me daar bij neer

te leggen en vind dat we als
volkshuisvesters een veel bredere
verantwoordelijkheid op ons
bordje moeten leggen. Dat is in
het kort de aanleiding om de
Koers van Wooncompagnie aan
te scherpen.

In dit magazine is in beeld en

in tekst die nieuwe Koers uit-
gewerkt. De Hoornse kunstenaar
Boxie heeft samen met collega’s
en partners de beeldtaal
verzorgd. lk kijk er naar uit om
samen met onze bewoners,
partners en medewerkers deze
aangescherpte Koers te gaan

varen.

lk droom van een woningmarkt
met voor iedereen een goed en
betaalbaar thuis. Die komt er
niet vanzelf: daar moeten wij als
volkshuisvesters - waar we ook
wonen of werken - samen de
verantwoordelijkheid voor durven
nemen. Dus van luisteren, denken
en schrijven naar samen dromen

en samen doen!

Stefan van Schaik
Directeur-bestuurder
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en waar we
VOOr staadn

VOLKSHUISVESTERS
IN HART EN NIEREN

Het werkgebied van Wooncompagnie strekt zich uit van
boven Amsterdam tot net onder Den Helder. Elk dorp
en elke stad daartussen heeft haar eigen identiteit,
elk stukje landbouwgrond haar eigen kleur. Ook de
woningmarkt is daardoor heel gevarieerd. En toch
vormt het één streek. We delen er onze ruimte en onze
geschiedenis: van inpoldering en agrarisch pionieren
tot levendige marktplaatsen met een regionale functie
en kernen met hechte gemeenschappen. Dit is al
eeuwenlang een plek waar mensen graag wonen.

En dat is gelukkig nog steeds zo.

§ ) Terug naar inhoud
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Bij Wooncompagnie zouden we het liefst zien dat mensen zelf
kunnen bepalen hoe en waar ze wonen. In ons dichtbevolkte
land gaat dat natuurlijk niet op. Zelfs mensen met een hoog
inkomen kunnen hun woonwensen niet altijd realiseren.

Een woning kun je nu eenmaal niet verplaatsen of zomaar
aanpassen, en bouwen vergt een hoge investering met een
lange terugverdientijd. Voor mensen met een gemiddeld of
lager inkomen valt er in deze krappe woningmarkt al helemaal
weinig te kiezen. Schaarste drijft de woningprijzen omhoog

en voor wie die niet kan betalen zijn er de ‘afdankertjes’.
Daarom is het goed dat er in Nederland woningcorporaties
zijn: maatschappelijke organisaties die zonder winstoogmerk

zorgen voor goede en betaalbare woningen.

Heel normaal

We zijn trots op de sociale huursector die we in Nederland
met elkaar hebben opgebouwd. De meeste mensen hebben
ooit wel eens sociaal gehuurd. Dat is niets bijzonders maar
een doodnormale zaak. Zo hoort dat ook, vinden wij, en dat
willen we ook zo houden. Maar we merken wel dat we tegen
de stroom in roeien. De meeste maatregelen uit ‘Den Haag’
doen alsof sociale huurwoningen alleen bedoeld zijn voor
‘doelgroepen’. Voor mensen die niet mee kunnen komen. Niet
meetellen. Mensen die eerst door allerlei passendheidstoetsen
moeten, terwijl ze iets heel normaals willen: een fatsoenlijke
woning voor een redelijke prijs. Daar weigeren we ons bij neer
te leggen. Onze huurders zijn geen ‘doelgroep’ maar gewone
mensen met een gewone woonvraag die we gewoon serieus

moeten nemen.

Wat ons bij Wooncompagnie drijft

Wij vinden dat de verschillen tussen mensen niet te groot

moeten worden. Ze moeten overbrugbaar blijven. Pas dan
zijn we een echte samenleving. Ongedeeld. Over dit punt

maken we ons eerlijk gezegd best zorgen. Het lijkt alsof de

tegenstellingen groter worden. Dat de maatschappij harder

wordt, en we steeds meer groepjes krijgen die elkaar nooit
ontmoeten en dus ook niet kennen. Hoe en waar mensen
wonen heeft daar veel mee te maken. Wij vinden dat de
verschillen tussen mensen wat hun woonsituatie betreft niet te
groot moeten worden. We zien liever een land met gemengde
wijken dan een land met paleizen voor wie het goed gaat en
een corporatiewoning voor wie pech heeft. Daarom blijven

we pleiten voor een ruime en gevarieerde sociale huursector.
En blijven we roepen dat iedereen die daar wil wonen gewoon

van harte welkom is.

Overal moet je sociaal kunnen wonen

En liever overal een beetje dan hier en daar heel veel.

Dat is in het kort de gedachte achter het woningaanbod
van Wooncompagnie. Daarom zijn we in veel buurten en
wijken aanwezig, meestal met kleine aantallen woningen.
Verder is wat we doen eigenlijk heel eenvoudig. We bouwen,

onderhouden en verhuren fatsoenlijke woningen: wel goed,

Wooncompagnie
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‘Onze huurders zijn

3 9
geen ‘doelgroep’ maar
gewone mensen met
een gewone woonvraag
die we gewoon serieus

moeten nemen.’

§ ) Terug naar inhoud
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weinig opsmuk, niet luxe. Dat doen we
met zo min mogelijk toeters en bellen,
zodat de kosten laag blijven. We hebben
geen aandeelhouders die geld willen
zien, dus we hoeven geen winst te
maken. Alles wat overblijft, investeren

we in meer en betere woningen. We zijn
geen vastgoedonderneming maar een
maatschappelijke organisatie. Samen met
andere corporaties delen we de risico’s.
Dat zorgt ervoor dat we goedkoop geld
kunnen lenen. En omdat woningbouw
voor ons geen commerciéle activiteit

is, houden gemeentes de prijs van
bouwgrond sociaal. Zo zorgen we met z’n
allen voor lage kosten, zodat de huren zo

laag mogelijk kunnen blijven. Simpel toch?

Er zijn de afgelopen jaren dingen gebeurd
die haaks staan op hoe wij de rol van
corporaties zien. Zo heeft de Rijksoverheid
de kosten enorm verhoogd. Inderdaad,
die vermaledijde verhuurderheffing. Dat
maakt huren veel duurder dan nodig. En
daarbovenop merk je aan alle regels en
regeltjes dat sociaal huren niet als iets
normaals maar als iets bijzonders wordt
gezien. Als een soort overheidsvangnet,
bedoeld voor de laagste inkomens, die
volledig afhankelijk zijn van huurtoeslag
en zelf niets meer te kiezen hebben. Dat
is niet eerlijk, niet nodig en we blijven het
roepen: #HurenKanGoedkoper. Maar we
moeten ook eerlijk zijn: dit maakt het
realiseren van onze Koers er de komende

jaren niet makkelijker op.

Wooncompagnie

ONZE KIJK OP
DE ROL VAN EEN

CORPORATIE

Wij zijn er voor mensen met weinig
koopkracht en niet alleen voor mensen
met een laag inkomen.

Wij vinden dat onze huurprijzen
kostendekkend én zo laag mogelijk
moeten zijn en niet marktconform met
korting voor de laagste inkomens.

We vinden dat we niet alleen een
verantwoordelijkheid hebben voor
onze woningen, maar ook voor de
leefbaarheid in de wijk.

Wij zijn een zelfstandige organisatie

in het maatschappelijk middenveld

en niet een taakorganisatie van de

overheid.

ONZE VISIE

Wij streven naar een ongedeelde
samenleving zonder harde scheidslijnen
en grote verschillen.

Wij werken aan een ruim en gevarieerd
woonaanbod voor een gevarieerde
groep bewoners en zijn niet uitsluitend
een vangnet voor die mensen die niets

te kiezen hebben.

§ ) Terug naar inhoud
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De
wereld
een beetje

organisatie en in alles
wat we doen. Dat

mooier mag federeen van ons
maken

y N : We zijn betrouwbaar
Bij Wooncompagnie zijn we volkshuisvesters

in hart en nieren. We voelen ons betrokken

bij onze huurders, zijn nieuwsgierig naar wie

ze zijn, waar ze vandaan komen en waar

ze van dromen. We zien ze niet als groep,

maar als individuele mensen, met allemaal

We zijn betrokken

hun aardigheden en eigenaardigheden, hun
kleine en grote problemen. Net als wijzelf.

We hebben aandacht voor wat mensen
bezighoudt, of dat nu gezondheidsklachten
zijn of mooie ideeén. Zonder betuttelend

te worden, want onze huurders weten
dc‘b.orgoc‘nns prima wat ze willen. Dat hoeven We zijn benaderbaar
wij ze niet te vertellen, laat staan voor te

schrijven. We hoeven het ze alleen maar te

vragen: wat kunnen we voor u of voor jou
betekenen?

§ ) Terug naar inhoud
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Wat we zien en

wat we horen

Er Is meer nodig

‘Werken aan de best mogelijke
woningen tegen de laagst mogelijke
prijs, zodat mensen zelf kunnen kiezen
hoe en waar ze willen wonen.” Dat was
ons voornemen in de vorige Koers en
dat is precies wat we de afgelopen
jaren hebben gedaan. Uitstekend
gedaan zelfs. In de benchmark zijn
onze scores jaar na jaar gestegen

en zitten we nu in de voorhoede van
de best presterende corporaties in
Nederland. Daar zijn we echt trots op.

Dat harde werken zien we ook terug in de
resultaten. Ons woningbezit is gegroeid, de
prijs-/kwaliteitsverhouding van onze woningen

is sterk verbeterd en de energieprestatie is
bovengemiddeld toegenomen. Ook op het gebied
van klanttevredenheid hebben we flinke stappen
gemaakt. En niet in de laatste plaats: onze
organisatie hebben we goed op orde gebracht.
Dat alles hebben we met elkaar gedaan en dat
verdient een dik compliment. Maar daar zit ook

precies de crux. Het zijn allemaal dingen waar we

als Wooncompagnie ook de eigen hand in hadden.

Waar we de afgelopen jaren zelf aan de knoppen

konden draaien.

Waar we veel minder invloed op hebben, zijn de
veranderingen die we om ons heen zien. En de
verhalen die we om ons heen horen, als we praten
met onze bewoners en belanghouders. Het zijn
veelal dezelfde verhalen. Van mensen die grote
moeite hebben om elke maand de eindjes aan
elkaar te knopen. Van jongeren die graag het huis
uit willen, maar geen betaalbare woning kunnen
vinden. Van hulpbehoevende ouderen die zich niet
gehoord voelen, of mensen met een beperking
die er alleen voor staan. Van een groeiende groep
mensen met schulden, een verslaving of meerdere
problemen. Van spanningen in het trappenhuis en
het gevoel geen normen en waarden meer met
elkaar te delen. En van bezorgde huurders die hun
buurt hierdoor snel van karakter zien veranderen.

Daar moeten we iets mee.

Een thuis, dat is meer dan een stapel stenen
of een dak boven je hoofd. En hoe belangrijk
betaalbaarheid ook is, een thuis is 66k meer dan

een lage huur. Een goede buur en een goede

‘Het heeft
even geduurd,

maar nu heb
ik eindelijk
een woning.

Basri Sarlayan
is één van de
gelukkigen

die binnenkort
de sleutel
krijgt van een
starterswoning
aan de
Abbestederweg
in Callantsoog.
Honderden

woningzoekenden

reageerden op deze

twintig woningen.
‘Ik realiseer me dat
ik veel geluk heb
gehad.’

§ ) Terug naar inhoud



‘Arianne woont
sinds een jaar in
Schagen, ik ben
24 uur stand by.

Dat ze altijd kan
terugvallen op
haar buren geeft
een goed gevoel.

Buurman van Assen

‘Arianne heeft het
syndroom van Down en
kan zich goed redden,
maar het is goed om te
weten dat haar buren
een oogje in het zeil
houden,’ vertelt haar

moeder Jantien.

buurt horen daar net zo goed bij. Met
een woningmarkt die nog altijd muurvast
zit, met steeds meer mensen die buiten
de boot vallen en met een toenemend
aantal kwetsbare huurders, staat de
leefbaarheid ook in onze buurten soms

onder druk.

Dat dwingt ons om breder te kijken,

niet alleen naar ons eigen deeltje. Niet
alleen naar de woningen, maar ook naar
de wijken, en wat we daarin kunnen
betekenen. Want we kunnen wel vinden
dat de sociale huursector een ruim en
gevarieerd woonaanbod hoort te bieden,
en dat alle mensen een fijn thuis moeten
kunnen vinden. Maar de praktijk laat een
ander beeld zien. En we kunnen wel staan
voor die ongedeelde samenleving, waar
de verschillen tussen mensen niet groter
worden. Maar het tegenovergestelde

is de afgelopen jaren gebeurd. De
verschillen zijn alleen maar groter
geworden. Ook op het gebied van wonen.

Dus wat gaan we daar aan doen?

Wooncompagnie
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Natuurlijk: we moeten ervoor zorgen

dat onze woningen goed onderhouden
en goed geisoleerd zijn. En dat we daar
niet meer huur voor vragen dan nodig is.
Voor dat woonaanbod, met die goede en
betaalbare huurwoningen voor mensen
met een bescheiden inkomen, hebben
we de afgelopen jaren goed gezorgd.

En dat blijven we ook doen. Maar
bewoners mogen ook van ons verwachten
dat we naar ze luisteren. Echt luisteren.
Tot we het gevoel hebben dat we ze
kennen. En weten wat er speelt. Wat is
dit voor wijk, voor dorp, voor stad? Waar

zitten mensen hier op te wachten?

Het is tijd om méér te gaan doen, op

de plekken waar dat het hardst nodig
is. Op dit omslagpunt staan we als
organisatie. En tegelijkertijd is het ook
gewoon een logische volgende stap. We
hebben de afgelopen jaren een stevige
basis neergezet, nu moeten we aan de
bak. Misschien wel harder dan ooit. We
kunnen het echt niet allemaal oplossen,
maar we moeten het er wel met elkaar
over hebben. Elke dag weer. En andere
keuzes gaan maken, die leiden tot actie.
Wat is er nodig om te zorgen dat we
onze bewoners dat échte thuis kunnen
bieden, in een wijk waar weer ruimte

is om elkaar te ontmoeten. Wat staat
ons dan te doen en over welke eigen

schaduwen moeten we heenstappen?

Het allerbelangrijkste: we zullen uit
ons veilige wereldje moeten breken,
de samenwerking opzoeken. Met
elkaar, met onze bewoners, maar

ook met gemeentes, met zorg- en

welzijnsorganisaties of met ondernemers.

Minder op onszelf gericht zijn. Minder
eigenwijs zijn ook. Dat voelt misschien
alsof we iets inleveren. En ongetwijfeld
zijn er beren op de weg. Maar alleen
gaan we dit niet voor elkaar krijgen.
Als we verbinding willen in de wijken,
moeten we ook zelf verbinding durven

maken.

Want het zijn grote thema'’s, die

een ruimere blik en aanpak vragen.
En bovenal: de overtuiging en

het vertrouwen dat wij daar als
Wooncompagnie wel degelijk de
power voor hebben. Als we minder

op routine draaien, en meer vanuit

de verontwaardiging die we voelen.
Weer eens met de vuist op tafel slaan.
Dit is niet oké. Wat gaat hier mis, wat
kunnen we hier veranderen? En dan
niet meer wijzen naar elkaar, of het
probleem op een ander bordje leggen.
Daar komen we niet verder mee.
Samen verantwoordelijkheid nemen.

En er dan vol voor gaan!

Alles begint met

onszelf de vraag stellen:

Wat zou er
ebeuren als we
It gewoon eens

zouden-gaan
doen?

Wooncompagnie
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Van een
nieuwe
missie

Bij een nieuwe Koers past een nieuwe
missie. Daarin leggen we minder accent op
de woning en meer nadruk op de buurt en
de samenwerking die nodig is om het daar

tot een fijne woonplek te maken.

Dit is de komende jaren onze missie:
Samen zorgen wij voor fijne buurten met
voldoende woonaanbod voor mensen met
weinig koopkracht.
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Samen zorgen wij
voor fijne buurten
met voldoende
woohaanbod
voor mensen met

weinig koopkracht

Voldoende Fijne buurten

Mensen Woonaanbod Weinig
koopkracht

Met deze missie maken we duidelijk dat we
met een brede blik naar onze opgaven kijken.
De formulering is een stuk ruimer dan de
afgelopen jaren, toen we ons toespitsten op ‘de
best mogelijke woning tegen de laagst moge-
lijke prijs’. Die verbreding heeft ook gevolgen
voor onze manier van werken. Op dat gebied

moeten we zowel dingen aanleren als afleren.

Onze missie begint niet meer met ‘we’ maar
met ‘samen’. Samen, want wat we willen
bereiken, kan alleen maar door te luisteren
naar bewoners en belanghouders én door heel
goed met ze samen te werken. En ja, dat
betekent dat we soms wat minder eigenwijs
moeten zijn. Want die fijne buurten, de
volgende term in onze missie, die kunnen we
niet in ons eentje realiseren. Daar hebben

we elkaar hard voor nodig. Plus: wat een

fijne buurt is, maakt of breekt, is steeds weer
anders. Dat halen we niet uit een boekje maar
ontdekken we ter plekke. Eén ding is trouwens
wél zeker: een fijne buurt wordt niet alleen
gevormd door stapels stenen met een dak
erop maar vooral door het samenleven van
mensen. Daar gaan we de komende jaren

meer aandacht aan geven.

Voldoende woonaanbod: dat is wat we willen
leveren. Daarbij heeft ‘voldoende’ een dubbele
betekenis: het gaat ons zowel om de aantallen
als om de kwaliteit. De aantallen zijn essen-
tieel. Er zijn op dit moment gewoon te weinig
woningen beschikbaar, zeker voor mensen met

een bescheiden portemonnee. Maar we zien

Wooncompagnie

die aantallen niet los van de kwaliteit: die

mag niet ongemerkt achteruit gaan kachelen,
maar moet blijven passen bij de eisen en de
woonwensen van vandaag en morgen. Verder
spreken we bewust over woonaanbod,

Dat omvat niet alleen goedkope huurwoningen
maar ook andere woonmogelijkheden. Denk
aan een woonzorgarrangement of een

betaalbare start op de koopmarkt.

De missie geeft ook aan wie we daarbij voor
ogen hebben. Dat zijn mensen met weinig
kooplkracht. Mensen: daar draait het allemaal
om, daar doen we het voor, en daarmee
bedoelen we niet alleen mensen met een
laag inkomen of, nog erger, ‘de doelgroep’.
We bieden woonoplossingen voor wie geen
woning kan kopen. Hoe we dat afbakenen?
Niet met een harde inkomensgrens, die overal
en altijd gelijk is. Wel door goed te kijken

naar hoe de lokale woningmarkt in elkaar zit.
Soms kun je daar voor anderhalf & twee ton
al een behoorlijke woning kopen. Vaker gaat
het richting het dubbele bedrag. Steeds geldt:
Wooncompagnie wil zorgen voor een woon-
aanbod dat betaalbaar is voor wie zich zulke

koopsommen niet zomaar kan permitteren.

Werken aan een samenhangende woning-
markt met gevarieerd woonaanbod voor
verschillende groepen bewoners, door te doen
wat ter plekke nodig is. Dat is de opdracht die
we onszelf voor de komende jaren meegeven.
Makkelijker gezegd dan gedaan, dat realiseren

we ons best.

§ ) Terug naar inhoud
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Op vier
manieren
gaan we terrein
terugwinnen:

Door te werken aan buurten waar mensen zich
thuis voelen, met herkenbare blokken binnen
gevarieerde wijken en met actief buurtbeheer
waar dat nodig is.

Onze
opgave

Door meer woonmogelijkheden te creéren

voor mensen die nu onvoldoende aan de bak
komen, in het bijzonder voor mensen met een
middeninkomen, jonge starters en senioren met
een zorgvraag.

woonvaardigheden, maar ook de betrokken,
actieve bewoners die zich inzetten voor hun buren
en hun buurt.

Door veel meer nieuwe woningen te bouwen en

| o
bestaande woningen verstandig te verbeteren,
I e e I e e I . zodat er sneller een veel ruimer en meer
gevarieerd woonaanbod ontstaat.

® o
Door meer aandacht te geven aan mensen die
3 meer aandacht verdienen. Mensen met beperkte

§ ) Terug naar inhoud
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Buurten
waar je
je thuis

voelt

Een thuis is een plek waar je tot

rust kunt komen. Maar om er een
thuis van te maken, moet je je ook
prettig voelen in de buurt: je daar
veilig, welkom en gezien voelen. Dat
huurders dat niet altijd zo ervaren,
dat weten we allemaal. De kranten
staan er vol van. Dat hebben we
met elkaar laten gebeuren. En daar
gaan we nu verandering in brengen.

Idealistisch? Vast wel. Maar we willen weer hardop
durven dromen. Van vitale buurten waar mensen
geen last van elkaar hebben, maar elkaar graag
ontmoeten. Buurten zonder gedoe. Waar bewoners
de moeite nemen om elkaar te vragen hoe het
gaat. En bereid zijn naar het antwoord te luisteren.
Waar mensen een beetje op elkaar letten. Of zelf
met ideeén komen om hun buurt te verbeteren of
het gezellig te maken. Want bewoners bepalen

de sfeer in een buurt. Wie zich ergens thuis voelt,

Wooncompagnie
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Wat doe je als je weet dat je
buurman wekelijks op de fiets naar
de Voedselbank gaat? En zijn zieke

vrouw niet kan bezoeken vanwege een
vervoersprobleem? Inderdaad: dan bied
je hem voor onbepaalde tijd je auto aan.
Voor Steven Boonstra uit 't Zand was het
de gewoonste zaak van de wereld. ‘Onze
auto stond te koop, wij hadden de wagen

niet nodig en we moeten elkaar in deze

tijd zoveel mogelijk helpen.’

draagt dat over, draagt dat uit en zet zich in voor
anderen. Die zich daardoor ook beter thuis gaan
voelen. Het werkt cumulatief. Maar dan moet het
wel ergens beginnen. Wij hebben de positie en

de middelen om hieraan te werken. Dus dat gaan
we ook doen. Door wijken niet langer te zien als
een optelsom van woningen, maar als levendige
plekken waar mensen zich thuis kunnen voelen.
Dat gaan we doen met een bewust samengesteld

woonaanbod en een aanpak die bij de buurt past.
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‘Huurders
verzorgen zelf de

drankjes, maar
de hapjes zijn
van het huis.

‘We zoeken naar
ambassadeurs:

één huurder kan,

als organisator, de
borrelbox bij ons
aanvragen: voor een
aantal buren,

de hele straat of
een heel complex.’
aldus Buurtteam

Schagen.
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Blokken een duidelijke identiteit geven, in wijken die juist gevarieerd zijn
Buren die een beetje zijn zoals jij, dat is gewoon fijn. Praktisch ook, denk
aan kinderen die samen kunnen spelen. Of buren die doordeweeks ook op
tijd naar bed gaan omdat ze ’s ochtends vroeg naar hun werk moeten.
Eenzelfde dagritme, dezelfde levensfase of leefstijl: het maakt het
makkelijker om elkaar te leren kennen, je thuis te gaan voelen. Het is prettig
als je daar als bewoner voor kunt kiezen. Daarom willen we de komende
jaren de identiteit van blokken en buurten benadrukken. De ene buurt is
aantrekkelijk voor rustzoekende senioren, de andere juist voor mensen met
een actieve leefstijl. Of in trek bij mensen die tijdens het EK voetbal de TV
graag in de voortuin zetten, net als de buren. Herkenbare plekken dus,
waarvan je er binnen wijken en kernen verschillende moet hebben. Want
wijken hebben variatie nodig, en juist niet teveel van hetzelfde. Dat is geen
doel op zich (van een gemengde wijk word je echt geen beter mens) maar
een middel om te zorgen voor voldoende en gevarieerde voorzieningen.

Denk aan scholen en winkels, die een wijk vitaal maken.

Er zijn waar en wanneer het nodig is

Buurten veranderen, en niet altijd zoals we zouden willen. Natuurlijk was
het vroeger niet allemaal beter, maar dat de maatschappij harder en ruwer
wordt en dat we ons minder om elkaar bekommeren, dat voelen we maar
al te vaak. Dat we dat niet kunnen wegtoveren, betekent niet dat we het
dan maar moeten negeren. Willen we iets veranderen in de buurten, dan
moeten we achter ons bureau vandaan komen. Dat gaan we dus ook doen.
Niet eenmalig, maar met grote regelmaat. We gaan letterlijk en figuurlijk
investeren in de wijken. De buurten en onze bewoners nog beter leren
kennen, zorgen dat ze ons gaan kennen. Weten wat er speelt in hun portiek,
hun straat, hun dorp. Waar het mis gaat en waarom. Of waar het juist heel
goed gaat, en wat we daarvan kunnen leren. Open vragen stellen en goed
luisteren. Vandaaruit kunnen we veel beter bepalen of een buurt extra
aandacht nodig heeft, op welke momenten en in welke vorm. Preventief

en proactief buurtbeheer noemen we dat. Maar dat klinkt weer als een

beleidsstuk. Daar zijn waar het nodig is. Dat begrijpen we allemaal.
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Woon-
mogelijkheden
creeren

Als we gevarieerde wijken willen, moeten we ook
aan de slag voor een gevarieerde sociale huursector.
Een sector die er niet alleen is voor kwetsbare
mensen, maar voor iedereen die de vrije sector of
een koopwoning niet zomaar kan betalen.

Door de wooncrisis en de steeds strengere criteria bij het verdelen

van sociale huurwoningen, vallen nu teveel mensen buiten de boot.

‘Dat het een

baanbrekend

en duurzaam
nieuwbouwproject is,

Mensen die wij liever vandaag dan morgen aan een woning willen
helpen. Omdat we ze dat fijne thuis gunnen, maar ook omdat het
essentieel is voor de vitaliteit en de leefbaarheid in onze buurten.

Eenzijdigheid dreigt nu soms. En daarmee het ontstaan van wijken

voegt alleen maar

waar de problemen zich opstapelen.

‘Om ouderen, jongeren en jonge gezinnen de maatscha ppe“J ke
Als Wooncompagnie willen we mensen in verschillende mogelijkheid te geven in hun eigen woonplaats te waarde toe aan
omstandigheden een fijne woning kunnen bieden. In verschillende blijven wonen, is het bouwen van nieuwe woningen onze gemeente.’
fasen van hun leven. We zorgen dat ons woonaanbod zo goed noodzakelijk’, aldus de wethouder van de gemeente
mogelijk bij de woningvraag past. Daar een goede afspiegeling Waterland. ‘Wat ons betreft is dit nieuwbouwplan er
van is. Dat is nu niet het geval. We merken dat een aantal groepen één in hele reeks van andere nieuwbouwprojecten, daar
daarin nog onvoldoende bediend wordt. hebben onze inwoners grote behoefte aan.’
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Woonmogelijkheden creéren voor jonge starters

Je wooncarriere kunnen starten in de sociale huursector, dat moet weer
normaal worden. Tien jaar lang op de wachtlijst is te gek voor woorden.
Net als tot je dertigste bij je ouders moeten wonen. Of zwaar boven je
budget in een veel te duur appartement zitten. Sociale huur moet weer
een serieuze optie worden. Daar gaan wij alles aan doen. Want voor de
toekomst van de buurt hebben we de energie van jonge mensen keihard

nodig.

Woonmogelijkheden creéren voor mensen met een middeninkomen

In de praktijk kunnen mensen met een normaal inkomen bijna

nergens terecht. Ze wonen noodgedwongen in een commerciéle
huurwoning in een nieuwbouwwijk aan de rand van de stad, met alle
onzekerheid van dien. Of met een veel te hoge hypotheek in een slecht
onderhouden koopwoning. Wat ons betreft zijn deze mensen welkom bij
Wooncompagnie. Meer dan welkom zelfs, want zij brengen balans in de
buurten. Dus als dat niet binnen de sociale huurregels kan, gaan we een

eigen segment creéren, met betaalbare vrije huur- en koopwoningen.

Woonmogelijkheden creéren voor senioren met een klein pensioen
Door de vergrijzing groeit de behoefte aan verschillende woonvormen

voor ouderen. Zelfstandig kunnen blijven wonen, is voor veel mensen op

leeftijd een groot goed. Ook als dat steeds moeilijker gaat. Wie geen geld

heeft voor particuliere woonzorgvoorzieningen heeft nu pech. Daar willen
wij ons niet langer bij neerleggen. Er is meer tussen thuis en verpleeghuis:
dat willen we straks kunnen zeggen tegen onze oudere huurders. Wij
gaan ervoor zorgen dat je ook met een klein pensioen zelfstandig bij ons
kunt blijven of komen wonen. Omdat we onze ouderen nodig hebben in
de wijken. En omdat dit het minste is dat we terug kunnen doen voor de

generatie die heeft gezorgd voor onze welvaart.

Ze woonden beiden in Purmerend, huurden
een woning van Wooncompagnie en waren

beiden op zoek naar een passende woning.

Hij wilde graag groter wonen, zij juist kleiner.

‘De familie
Sijbrands en Bep
Balk kwamen met
elkaar in contact

en kozen voor
woningruil. Een
succesverhaal’

Wooncompagnie
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Aandacht
vOoor mensen

Betaalbaarheid en beschikbaarheid van
woningen, goede dienstverlening: we doen het
allemaal voor onze bewoners. Toch vergeten we
wel eens beter te kijken naar wie dat eigenlijk
zijn. Oprecht op zoek te gaan naar de mens
achter de huurder.

Lukt het ze om voor zichzelf dat thuis te creéren waar wij zo
graag over praten? Voelen ze zich prettig in hun wijk, weten ze
de weg bij vragen? En de bewoners die méér willen doen, die
energie in hun omgeving willen steken? Doen we er wel alles

aan om hen te helpen?

Laten we voorop stellen: de meeste van onze huurders zijn
prima af bij Wooncompagnie. We weten elkaar te vinden als
het nodig is. Dat willen we zo houden. Maar er zijn ook twee
groepen huurders waar we de komende jaren extra aandacht
aan gaan besteden: de groeiende groep kwetsbare huurders
en de tot nu toe onderbelichte groep van actieve bewoners die

het verschil kunnen maken in de buurt.

DIT IS WAT

WE GAAN DOEN

Hulp en ondersteuning bieden aan wie dat nodig heeft
We hebben steeds meer bewoners die niet zo
‘woonvaardig’ zijn. Mensen die niet langer terecht

kunnen in een zorginstelling bijvoorbeeld, en nu zonder
begeleiding zelfstandig wonen. Maar ook mensen die
moeite hebben met onze taal, of met lezen en schrijven in
het algemeen. In onze dienstverlening en communicatie
gaan we hier vanaf nu veel beter naar kijken. Waar nodig
ontwikkelen we een specifieke aanpak of treffen we
bijzondere maatregelen. Deze benadering vraagt van ons
allemaal inlevingsvermogen én aanpassingsvermogen.
Plus de bereidheid om samen te werken, met elkaar

en met andere professionals. Want om mensen echt te

kunnen helpen, zullen we de handen ineen moeten slaan.

Actieve bewoners opzoeken, betrekken en faciliteren
Buurten sterker maken, dat doe je het beste van
binnenuit. Met de mensen die zich bekommeren om hun
buurt en om hun buren, met de mensen die er iets van
willen maken. Zij vormen de stille kracht, het cement in de
straat of in de flat. Het voelt soms alsof we deze mensen
met een lampje moeten zoeken. Dat is dan maar zo.

We gaan het toch doen. En als we ze hebben gevonden,
gaan we niet alles beter weten, maar eerst luisteren.

En daarna gaan we ze op alle vlakken ondersteunen.
Want zij kunnen iets wat wij als corporatie niet kunnen.

Zij dragen de buurt en dat is goud waard. Dus we moeten
zorgen dat het ze aan niets ontbreekt en dat ze kans

krijgen om nog veel meer te doen.

Wooncompagnie
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Een goede
buurt met
een verre
vriend ...

‘Ik help mevrouw
Lelieveld met

klusjes in en
om huis.

Wooncompagnie

37

‘Ik help Eseyas
met het onder de

knie krijgen van
het Nederlands.’

Mevrouw Lelieveld is op leeftijd en schakelt regelmatig
WelzijnWonenPlus in voor klusjes in en om huis.

Eseyas Tesfamariam is één van de vrijwilligers die haar komt
helpen. Mevouw Lelieveld: ‘Ik help Eseyas met het onder de

knie krijgen van het Nederlands. Zo helpen wij elkaar?’
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Meeéer en
andere
woningen
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De zekerheid van een woning
betekent een basis onder

je bestaan, een plek in de
samenleving. Daarom is het
huidige woningtekort simpelweg
onacceptabel. Het beleid moet
anders, dat is duidelijk. Daar maken
wij ons, samen met de andere
corporaties in Nederland, dan ook
hard voor. Maar we gaan er niet op
wachten. Er moet nu iets gebeuren
om deze wooncrisis het hoofd te
bieden. En alleen met bouwen
redden we het niet. We gaan dus
alles uit de kast halen: flink meer
woningen neerzetten, maar ook
bestaande woningen verduurzamen
en variatie aanbrengen om de
buurten te verbeteren.
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‘De wachtlijsten
VOOr een sociale

DIT IS WAT WE GAAN DOEN

huurwoning zijn
veel te lang.’

Zo snel mogelijk meer dan duizend keihard nodig om onze gezamenlijke

woningen erbij bouwen

Het is geen zaligmakende oplossing, maar
nodig is het wel: woningen bouwen, in
een hoog tempo. Als Wooncompagnie
willen wij er in elk geval meer dan duizend
bouwen, in de regio’s waar de nood het
hoogst is. Dat zijn er veel meer dan in

de afgelopen jaren, en dat gaat alleen
maar lukken in samenwerking met de
gemeentes. Natuurlijk moet het snel en
natuurlijk moet het goedkoop, maar we
moeten wel oppassen dat de kwaliteit
hier niet het kind van de rekening wordt.
Innovatieve bouwmethoden en duurzame
materialen: dat gaan we zeker doen.

Te dure kippenhokken: dat zeker niet.

Om de snelheid te bevorderen kiezen we
steeds vaker voor conceptueel bouwen,
oftewel een gestandaardiseerde aanpak
van nieuwbouw. Onze nieuwsgierigheid
naar hoe het beter, anders, sneller en
duurzamer kan is groot. Innovatie is

ook echt nodig maar geen doel op zich:
het staat ten dienste van kwaliteit en
betaalbaarheid. Dat bekijken we met
Noord-Hollandse nuchterheid. Maar er

is meer nodig om betaalbare kwaliteit
te kunnen garanderen. Dat vereist ook
locaties die we tegen fatsoenlijke kosten

kunnen verkrijgen. We hebben elkaar

ambities waar te maken.

Verstandig verduurzamen

We vinden dat onze huurders

moeten kunnen profiteren van
energiemaatregelen en lagere
stookkosten. En dat we als organisatie
onze verantwoordelijkheid moeten
nemen als het gaat om de
energietransitie. Maar we moeten

ook eerlijk zijn: ons budget om te
verduurzamen is beperkt. We zullen het
slim moeten aanpakken. Dus gaan we
door het met isoleren van bestaande
woningen en grijpen we elke kans aan
om woningen CO,-neutraal te maken.
We gaan niet verduurzamen om het
verduurzamen, niet om een label te
krijgen of aan een rekensom op papier
te voldoen. Wel om zuinige en gezonde
woningen te realiseren. Als we nieuw
bouwen, doen we dat waar mogelijk
circulair en klimaatadaptief. Maar we
hoeven als corporatie hierin niet voorop

te lopen, dat is niet onze ambitie.

Veranderen om verschil te maken
We verbeteren woningen in de eerste
plaats om ze technisch in goede staat
te houden: altijd 25 jaar jong, zou je

kunnen zeggen. Maar er zijn meer

‘We werken
keihard aan
nieuwe woningen.
Ik ben erg blij dat
de eerste paal

de grond in is en
kijk uit naar het
moment dat de
eerste huurders
hun intrek kunnen
nemen’, aldus Thijs
Kroese, wethouder
van de gemeente

Purmerend.

redenen om woningen aan te pakken. Bijvoorbeeld omdat ze

gehorig zijn, niet goed geisoleerd of omdat de binnenkant niet
meer van deze tijd is. Het kan ook zijn dat de uitrusting minder
geschikt is voor bewoners op leeftijd, of dat woningen gewoon

niet meer passen bij de woningvraag in die wijk.

We zouden het graag anders zien, maar we hebben het geld
niet om alle complexen op alle punten aan te pakken. En

wat we niet willen, is ‘overal een beetje’ doen. Daar moeten
we de komende jaren dus scherpere keuzes in maken:

aan de voorkant. Waarbij we niet bang moeten zijn flinke
veranderingen door te voeren, duidelijke verschillen aan te
brengen. Bij renovatie kiezen we dus vaker voor een beperkt

of juist een uitgebreid pakket. We gaan aankopen, verkopen,
ruilen, slopen, vervangen of vernieuwen om daarmee een goed

gemixte woningvoorraad samen te stellen.
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We maken
onze ambities

waar met een
aanpak op
vier punten:

We gaan onze middelen maximaal inzetten.
Maar we gaan daarin wel andere, scherpere

keuzes maken als het aankomt op betaalbaarheid,
n Z e beschikbaarheid en kwaliteit.
Door onze activiteiten gebiedsgericht te bedenken
en uit te voeren. Vanuit een samenhangende visie.
En met focus op onze vijf kerngemeentes: Schagen,
Hollands Kroon, Purmerend/Beemster, Waterland
| Door niet overal hetzelfde te doen, maar te variéren

o o
per wijk. Met ambassadeurs en lokale regisseurs
I I O I I S op zoek naar hoe we het verschil kunnen maken en
bewoners, buurten en woningen kunnen verbinden.

en Edam-Volendam.

Door heel goed te luisteren naar onze bewoners en
onze belanghouders. En door goed met ze samen
te werken.
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Kiezen
VOOr
groei

Om onze ambities te
kunnen realiseren, gaan we
de komende jaren scherp
aan de wind varen. Dat
betekent dat we duidelijk
moeten maken waar we
op inzetten als het gaat
om de beschikbaarheid,
betaalbaarheid en kwaliteit
van woningen. Dit is waar
we voor kiezen.

Wooncompagnie
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Beschikbaarheid: kiezen voor groei
Voorop staat dat we kiezen voor groei,
want het woningtekort is echt veel te
groot. Waar de woningvoorraad de
afgelopen jaren ongeveer even groot
bleef, willen we de komende jaren groeien
door te bouwen. Onze leencapaciteit,
zeg maar de hoeveelheid geld die we

bij de bank kunnen lenen, gaan we daar
versneld voor inzetten. En het gaat ons
niet om groei van Wooncompagnie maar
om groei van de sociale woningvoorraad.
Dus we werken samen met de collega-
corporaties. Zeker net boven Amsterdam,
het zuidelijk deel van ons werkgebied,

is de woningnood schrikbarend hoog. Er
zijn echt meer woningen nodig, in bijna
alle soorten en maten en zeker in de
sociale huur en de betaalbare koop. Hier

geven we prioriteit aan. Maar ook in de
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‘De huur moet Kop van Noord-Holland blijven we bouwen. Niet altijd
passen bij de in grote aantallen, maar vooral gericht op woningen
kwaliteit van de waarin mensen zo lang mogelijk zelfstandig kunnen
woning, en niet
afhankelijk zijn van Dat daar meer voor nodig is dan een geschikte woning,
het inkomen. Daar realiseren wij ons terdege. Wij zoeken dan ook actief de
blijven we ons hard samenwerking met iedereen die zich wil inzetten voor

voor maken.’ buurten zonder drempels om elkaar te ontmoeten.

Kwaliteit: slim combineren

De leeftijdsopbouw van ons bezit maakt dat er een piek
aankomt in de onderhoudsuitgaven. Daar ligt een grote
kostenpost, die nodig is om ons bezit up-to-date te
houden. De bijbehorende rekening moeten we echt

zo laag mogelijk zien te krijgen. Dat dwingt ons tot
zuinigheid en vooral tot het vinden van creatieve
oplossingen.

We verduurzamen waar het kan, maar pionieren

niet met nieuwe technieken. Sneller dan verwacht

hebben we gemiddeld energielabel B bereikt. De

isolatietrein rijdt nog even door, tot alle woningen

‘We zien
betaalbaarheid
als een gedeelde
verantwoordelijkheid

van het Rijk en de
corporaties.’

blijven wonen, ook als de ouderdom met gebreken komt.

die daarvoor in aanmerking komen
zijn bezocht. Daarna wordt het

een kwestie van slim combineren.

Het budget voor verbetering en
verduurzaming is vergelijkbaar met de
vorige Koersperiode, maar er wordt
van meer kanten aan getrokken. De
energietransitie staat immers nog
maar aan het begin. En behoorlijk wat
woningen vragen om een aanpassing,
zodat ze beter geschikt worden voor
jongeren, ouderen, woongroepen of
juist alleenstaanden. We kunnen dus
niet alles doen wat we willen. We
geven prioriteit aan projecten waarin
we sociale, duurzame en technische
kwaliteit combineren. Liefst samen met

bewoners en partners.

Betaalbaarheid: handhaven
prijs-kwaliteitverhouding

De afgelopen jaren hebben we vol
ingezet op de betaalbaarheid voor
onze huurders. Door de huren gematigd
te verhogen en tegelijk te investeren

in het isoleren van woningen is de

prijs-kwaliteitverhouding spectaculair

verbeterd. Dit niveau willen we de
komende vier jaar graag in stand
houden. Maar als de lasten (lees de
verhuurderheffing) zo hoog blijven,
kunnen we de prijs-kwaliteitverhouding
niet verder verbeteren. Dat betekent
dat het verbeteren van de kwaliteit
gaat leiden tot huurverhoging en dat de
huren mee gaan stijgen met de inflatie.
De huur moet passen bij de kwaliteit van
de woning, en niet afhankelijk zijn van
het inkomen. Dat blijven we vinden. We
zien betaalbaarheid als een gedeelde
verantwoordelijkheid van Rijk en
corporaties. Wij vinden dat corporaties
ervoor horen te zorgen dat de huren

zo laag mogelijk zijn. En dat het Rijk
aanvullend moet zorgen voor een goede
huurtoeslag.

Maar we maken ons grote zorgen over
wat we zien gebeuren. De huren blijven
maar stijgen en steeds meer huurders
hebben steeds meer huurtoeslag

nodig. Deze molen moet de andere kant
op gaan draaien, met lagere huren en
minder afhankelijkheid van subsidie.

Dat is voor iedereen het beste.

Wooncompagnie
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Gebieds-
gericht

denken en
doen

Kiezen voor groei is één, gebieds-
gericht denken en doen is twee.
In Schagen spelen andere dingen

dan in Hollands Kroon of Purmerend.

Die verschillen willen we recht doen.
Oplossingen zijn niet overal
toepasbaar. Vanuit een brede visie
kijken we met een lokale focus naar
wat er nodig is op de woningmarkt.
En waar behoefte aan is in de
verschillende buurten en wijken.

We werken in elf gemeentes, maar we zijn
niet overal even actief. Dat hoeft ook niet.
Een krachtige, gebiedsgerichte aanpak
vraagt om focus en samenhang. Daarom
gaan we de ons komende jaren extra
inspannen in de vijf kerngemeentes waar
we veel woningen hebben en dus echt
iets kunnen betekenen: Schagen, Hollands
Kroon, Purmerend/Beemster, Waterland,
Edam-Volendam. In de andere zes

gemeentes hebben we aanzienlijk minder

‘Het is goed mis op de
woningmarkt. Belangrijk is
dat de landelijke overheid,
de lokale overheid, bouwers
en corporaties optimaal
samenwerken om te zorgen
dat het aanbod snel wordt

verruimd.’
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woningen. Daar zijn we dan ook minder dé partij met een
brede rol op de woningmarkt. Voor de duidelijkheid: we blijven
er natuurlijk voor zorgen dat huurders en gemeentes hier goed

bediend worden.

Een passende aanpak in elke kerngemeente

Voor elk van onze vijf kerngemeentes ontwikkelen we een
passende strategie. Deze zetten we breed op: we kijken

naar de totale woningmarkt, de beschikbaarheid, de
duurzaamheidsopgave en de voorzieningen, maar ook naar
de leefomgeving en maatschappelijke thema’s. Op basis
daarvan bepalen we waar we de komende vijf jaar mee aan
de slag gaan: fysiek én sociaal. Waar we vol op in zetten en
waar we geen extra energie in steken. De invulling verschilt per
kerngemeente. En waar we de accenten leggen, bekijken we

per wijk. Zodat we doen wat ter plekke nodig is.

Vervolgens maken we stevige afspraken met de gemeentes.
We zetten lokale projecten op touw, met lokale budgetten
en we gaan veel meer optrekken met lokale partners. Met de
bewoners op de eerste plaats, maar ook met de verschillende
maatschappelijke organisaties die er actief zijn: in de
buurtcentra, op straat en achter de voordeur. Als we al onze
kennis en ervaring, onze mensen, expertises en netwerken
samenbrengen, kunnen we de komende jaren echt flinke
stappen gaan zetten. Dat is niet alleen hard nodig, dat geeft

ook energie.

Met de focus op buurten, wijken en gemeentes ontstaat ruimte
om de diepte in te gaan. Te weten hoe de olifantenpaden
lopen. Vertrouwd te raken met de lokale cultuur en gewoontes.
De fakkeldragers in buurten te vinden die we zo hard nodig
hebben. Door gebiedsgericht te werken kunnen collega’s en
teams die verdieping maken en lokaal passende antwoorden
bedenken. Samen met onze bewoners, partners, ondernemers

en dlle lokaal betrokkenen die mee willen doen.
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‘De rust en het
groen in het
pittoreske Edam,

daar verlangden
we naar.

‘Alleen onze inschrijftijd
was nog niet lang
genoeg om onze

droom op korte termijn
uit te laten komen.
Daarom hebben we

ons aangemeld voor
woningruil. We hadden
nooit verwacht zo snel
in een andere passende
huurwoning te komen’,

aldus de heer en

mevrouw Meijer.
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Luisteren en
samenwerken

Kiezen voor groei, gebiedsgericht
denken en doen en vooral goed
luisteren naar en samenwerken
met bewoners en belanghouders.
Dat is nummer drie in onze
aanpak.

Wooncompagnie is monopolist op een
gespannen markt, zo zou je kunnen zeggen.
Vaak zijn we de enige aanbieder van sociale
huur. En de vraag daarnaar is veel groter dan
het aanbod. Dat weten we allemaal. Er is
nauwelijks iets te kiezen, en het lijkt wel alsof
je blij mag zijn als je Uberhaupt een woning
kunt bemachtigen. ‘We verhuren toch wel’ in
die valkuil mogen we niet trappen. Daarom
moeten we onszelf echt dwingen naar de
klant te blijven luisteren. Die kan immers niet
stemmen met de voeten, door te verhuizen
naar een betere of goedkopere huisbaas.
Dat is de komende jaren dus de driedubbele

opdracht voor onszelf.

Hoe is het als we echt naar huurders gaan
luisteren? Luisteren zonder ‘ja maar’ te
denken en met regels en procedures te
schermen? Het kan al een uitdaging zijn een
gesprek niet meteen als strijd te beschouwen.
Soms lukt dat al heel goed, vaker moeten
we het nog leren. Wat is écht belangrijk voor
huurders? Wat betekent dit voor ons?

In contact zijn met onze bewoners is van
groot belang. Door bewoners actief te
bevragen en te betrekken zorgen we dat we
belangrijke signalen over het wonen en leven
in wijk en buurt naar binnen halen. We gaan
daarvoor gebruik maken van klantenpanels
in verschillende vormen en verschillende
samenstellingen. Om echt in contact te
komen, is goed kunnen luisteren cruciaal.
Oprecht luisteren zonder direct een mening

te vormen klinkt makkelijker dan het is.

We zorgen dat mensen zelf kunnen beslissen

We gaan werk maken van bewonersparticipatie.

Dat wil zeggen: niet meer over
bewoners praten, maar mét bewoners.
Zodat we niet alleen weten wat ze
belangrijk vinden, maar we ze ook
echt zelf aan het roer zetten. Want
dat is de bedoeling van bewoners-
participatie: niet dat ze mee mogen
praten over een stuk papier maar dat
ze zelf kunnen kiezen en zelf mogen
beslissen. Veel van onze bewoners,
steeds meer zelfs, bevinden zich in
een afhankelijke positie. Ze moeten
maar afwachten wat anderen besluiten,
kunnen niet zelf aan de knoppen
draaien. Dat gevoel van zelf niets
mogen en zelf niets kunnen? Niet als
het aan ons ligt. We zijn een organisatie
die woningen verhuurt, maar we zijn
vooral een organisatie die kansen en
mogelijkheden creéert. En we vinden
het essentieel dat mensen zelf kunnen
handelen, zelf kunnen kiezen, zelf

kunnen beslissen. Zonder afhankelijk

‘Dat gevoel van
zelf niets mogen
en zelf niets
kunnen? Niet als

het aan ons ligt.

Wooncompagnie

te zijn van allerlei subsidies en regels
waardoor mensen in hokjes en vakjes
worden geplaatst waar ze maar

moeilijk weer uitkomen.

De samenleving aan het stuur

We werken vanuit een brede opvatting
over onze verantwoordelijkheid en kijken
verder dan alleen de stenen. We realise-
ren ons terdege dat de wereld niet om
ons draait, maar dat we ‘slechts’ éen
van de partijen zijn die ervoor zorgt dat
mensen prettig kunnen wonen in een
fijne buurt. Dit betekent dat we inten-
sief moeten samenwerken met andere
partijen. En dat vraagt dat we bereid

en in staat moeten zijn om een deel van
onze eigenwijsheid en autonomie opzij
te schuiven. Wooncompagnie is eigen-
dom van de maatschappij. ledereen die
baat heeft bij wat wij doen - maar ook
iedereen die daar last van heeft - zit

aan het stuur.
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Verschil maken

en varieren

Om maar direct een open deur in te trappen: niet alle

huurders zijn hetzelfde. Leefstijlen verschillen behoorlijk,

woonwensen kunnen veranderen en levensfasen doen

dat sowieso. We hebben dus verschillende klantprofielen.

Met maatwerk en creatief denken, kunnen we het

verschil maken. Daarnaast zien wij steeds scherper hoe

belangrijk een hechte, lokale gemeenschap is.

Juist in de kleinere kernen en
dorpen, waar de wet van de grote
getallen niet opgaat, is een hechte
gemeenschap van ongekende
waarde. Het zorgt ervoor dat
iedereen mee kan blijven doen.
Dat niemand buiten de boot valt,
dat mensen naar elkaar omkijken
en voor elkaar willen zorgen.

We merken ook dat zo’n hechte
gemeenschap haast niet maakbaar
is. Het is er, en ontstaat vandaag
de dag helaas nog bij hoge

uitzondering.

Dit doet ons des te meer beseffen
dat we hechte gemeenschappen

die ooit ‘als vanzelf’ zijn ontstaan,

moeten koesteren en faciliteren.
Zodat ze in stand blijven. Dat
betekent dat we heel goed

met elkaar moeten nadenken
over de juiste programmering.
Het is belangrijk dat mensen
kunnen blijven wonen binnen de
gemeenschap waar zij deel van
uitmaken. Ook als ouder worden
met gebreken gaat. Ook als de
helpende hand zelf hulp nodig
gaat hebben. Daarom is het van
groot belang dat we met elkaar
de lokale woningmarkt in de
volle breedte bezien. Zodat we
kunnen zorgen dat er voor jong
en oud, voor bedeelden en minder

bedeelden, voor zelfredzamen en

§ ) Terug naar inhoud



e

‘We komen uit een huis waar we 48 jaar hebben gewoond, dus
dat doet wel een beetje zeer om daar afscheid van te nemen'’
Aldus mijnheer en mevrouw lJsselsteijn. ‘Toch gaan we ondanks

onze hoge leeftijd van 92 en 88 jaar voor deze grote stap.’
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meer hulpbehoevenden een fijne plek is binnen de eigen gemeenschap waar men
kan blijven wonen en naar elkaar kan blijven omkijken. En we weten best: zo mooi

als het hier klinkt zal het zeker niet altijd worden.

De accenten die we de komende jaren leggen, gaan niet over de gemiddelde
huurder of de doorsneesituatie. Daar kunnen we prima mee overweg, dat zit wel
goed. Maar we zien steeds meer bijzondere gevallen, zeker als we vanuit een brede
verantwoordelijkheid kijken naar wat er aan de hand is in buurten en wijken. Dan
redden we het niet altijd met een ‘one-size-fits-all’ oplossing of met de aanpak uit
het boekje. Prettig wonen in een fijne buurt vraagt om de ontwikkeling van nieuwe
productmarktcombinaties, originele woonconcepten en verrassende woonformules.
Variéren in plaats van overal en altijd hetzelfde doen. Daarin blijven we wel gewoon
onszelf: die sociaal bewogen, nuchtere Noord-Hollandse corporatie. Benaderbaar,
betrokken en betrouwbaar. Met keuzes die aansluiten bij de opgaven ter plekke.

Vaak gaat het om kleine dingen.

‘Wij zien steeds
scherper hoe
belangrijk een
hechte, lokale

gemeenschap is.’
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Een jaar eerder dan gepland een

omdat de uitstraling voor de buurt
daar nu om vraagt.

met een Het aankopen van
zorginstelling, omdat een huurder
met een dementerende partner het kan wonen die een buurtgenoot
bijna niet meer redt. verzorgt.

De keuzes die
we maken, horen
aan te sluiten
bij de opgaven
ter plekke

Dat kan juist kleinschalig

Nog voor mevrouw thuiskomt
in na haar heupoperatie
dit bijzondere geval buiten die de
de regels om. kans op een val kleiner maken.

Een huurder op leeftijd

die, samen met de
dorpsraad, het gemeentebestuur wil
oproepen het openbaar groen beter te
onderhouden.
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Geld natuurlijk.
Daar komt het toch altijd op neer

En misschien wel belangrijker,
H et g e I d onze eigen organisatie
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Zo gaan we het
financieel doen

INVESTEREN TOT DE VLUCHTSTROOK

Minder terughoudend, dat is duidelijk. Om de grote opdracht

die we onszelf hebben gegeven zo maximaal mogelijk te

kunnen vervullen, zijn maximale middelen nodig. We zoeken de

financiéle grenzen op maar zorgen wel voor een vluchtstrook, en

we houden de knoppen om bij te sturen goed vast.

Wooncompagnie bouwt en verhuurt
goede woningen tegen een
schappelijke prijs. Dat is wat we doen.
De huuropbrengsten vormen met
afstand de voornaamste inkomsten,

en die moeten de kosten dus dekken.
Aan de uitgavenkant gaat het dan

om de kosten van onderhoud, rente,
organisatie en belastingen. Wij willen
onze woningvoorraad als een goed
rentmeester beheren. Ze bestaat al
meer dan honderd jaar en over honderd
jaar vanaf nu willen we er nog steeds
de lokale woningvraag mee kunnen
bedienen. Daarom is een duurzame
balans tussen onze inkomsten en
uitgaven erg belangrijk. Die balans staat
behoorlijk onder druk. Door de enorme
opgaven stijgen de kosten veel harder

dan de huren kunnen stijgen. Daar

moeten we dus een oplossing voor vinden.

Die oplossing bestaat wat ons betreft

niet uit het zomaar opendraaien van de
huurkraan. Dan gooien we het kind met
het badwater weg. Maar stilzitten en

de hand op de knip houden is ook geen

optie. Daar zijn de opgaven te groot voor.

De financiéle sturing baseren we op de

vier heldere uitgangspunten:

- We lenen niet meer dan verantwoord
is op basis van de inkomende en
uitgaande kasstromen.

- We streven naar groei van het aantal
woningen.

- We handhaven een goede staat van
onderhoud.

- We blijven binnen de ratio’s en
kengetallen waar wij extern op

worden getoetst.

Voor deze vier pijlers hebben wij normen
benoemd en ook een vliuchtstrook

bepaald. De vluchtstrook is bedoeld

‘Wooncompagnie
bouwt en verhuurt
goede woningen
tegen een
schappelijke prijs.
Dat is wat we doen.’
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om bij te sturen als er sprake is van een
tijdelijke situatie waardoor de normen niet
worden gehaald. De komende jaren rijden we
echter op de spitsstrook. Wij willen maximaal
investeren in de groei van het woningbezit.
Dus alle mogelijkheden benutten om
woningen te bouwen, tot we de grenzen

van onze financiéle mogelijkheden hebben

bereikt.

De komende jaren zien we als een groeifase.
Een fase waarin we versnellen, denken

in mogelijkheden en voluit investeren in

de omvang en kwaliteit van de sociale
woningvoorraad. Vroeg of laat (afhankelijk
van het bouwtempo) komt er een einde

aan die groeifase. Dat gebeurt als we de
hoeveelheid geld die we verantwoord kunnen
lenen - zes keer de jaarhuur - helemaal
benutten. Dan komt er een fase van
consolidatie, waarin we een beperkt budget
hebben om het woningbezit op niveau te
houden. Als er dan iets misgaat dreigt een
krimpfase, waarin we woningen moeten
verkopen om de rekeningen te kunnen

betalen.

Zo ver is het gelukkig nog lang niet. En zo

ver gaan we het ook niet laten komen. Onze
huurders mogen blijven rekenen op redelijke
huren en gematigde huurverhogingen. Wijj
blijven hameren op bijdragen van onze
belangrijkste partners: de gemeentes (sociale

bouwmogelijkheden) en het Rijk (lagere

belastingen en heffingen). En we gaan we de
middelen voor nieuwbouw, verduurzaming en

verbetering zo slim mogelijk inzetten.

We gaan bovendien aan de slag met andere
vormen van exploitatie. Daarbij gaan we niet
meer altijd uit van volledig eigendom. Gaan
we betaalbare huurwoningen realiseren in de
vrije sector. En gaan we bekijken hoe we meer
koopwoningen financieel bereikbaar kunnen
maken door ze onder voorwaarden aan te
bieden. Sociale koop naast sociale huur: dat
kan soelaas bieden op de woningmarkt é€n ons
meer ruimte geven om nieuwe woningen toe

te voegen.

Bij het onderhouden, verbeteren en
verduurzamen van woningen sluiten we
aan bij een paar grote vragen. Hoe geven
we invulling aan de energietransitie? Hoe
gaan we om met de piek in het onderhoud
na 2030? Welke woningvoorraad past het
best bij wat we hiervoor de consolidatiefase
noemden? Dat zijn vragen waar we aan de
voorkant over na moeten denken. Zodat
we de budgetten in deze groeifase zo goed

mogelijk inzetten.

We kunnen nog even vooruit, maar we
hebben geen duurzaam financieel verhaal
klaar liggen voor de toekomst. Onze opgaven
zijn groter dan onze middelen en daar zijn

echte systeemwijzigingen voor nodig.

ONDERNEMEND, ZICHTBAAR

MAAR VOORAL: DIENSTBAAR

We zijn trots op onze prestaties in de afgelopen
Jjaren. Met elkaar hebben we een grote slag
gemaakt. De stap naar één ‘ronde’ organisatie
hebben we met succes volbracht. Het werken

in resultaatverantwoordelijke teams gaat ons
inmiddels uitstekend af. Maar als we naar buiten
kijken, zien we dat er nog veel te doen valt.

Daarom kiezen we voor een bredere missie. Samen zorgen wij
voor fijne buurten met voldoende woonaanbod voor mensen
met weinig koopkracht. En we schroeven onze ambities

flink op. Daar past een aanpak bij waarin kiezen voor groei,
gebiedsgericht denken doen, luisteren en samenwerken en
verschil maken en variéren centraal staan. Onze organisatie is
klaar voor die stap, klaar voor een nieuwe fase in de beweging

die we al een aantal jaar geleden hebben ingezet.

Natuurlijk, die grotere verantwoordelijkheid vraagt om een

andere manier van denken en kijken, van samenwerken en

Wooncompagnie
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van handelen. Ddar gaan we mee aan de
slag, dat is de echte verandering: voor onze
organisatie en voor ieder van ons persoonlijk.
Voor de duidelijkheid: aan de inrichting van
de organisatie gaan we niet rommelen.

We hebben gekozen voor een organisatie

die simpel in elkaar zit. Met afdelingen

die zich richten op de dienstverlening aan
bewoners, het bouwen en onderhouden van
woningen en op de contacten met buurten

en belanghouders. En daarbinnen met teams
die verantwoordelijkheid nemen voor hun
resultaten. Die opzet houden we overeind,
sterker nog, die koesteren we. Maar we gaan
er wel iets aan toevoegen. Door bruggen te
slaan tussen de teams en tussen onszelf en de
buitenwereld. En door af te wijken van slimme
en strakke standaardoplossingen als de situatie

daar om vraagt.

Samen zorgen wij voor fijne
buurten met voldoende
woonaanbod voor mensen
met weinig koopkracht. En we
schroeven onze ambities flink op.
Daar past een aanpak bij waarin

kiezen voor groei, gebiedsgericht

denken doen, luisteren en
samenwerken en verschil maken
en variéren centraal staan.
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We zorgen dat veranderingen sneller gaan

We gaan meer dan ooit de verbinding zoeken
met de buitenwereld. Echt luisteren naar onze
bewoners en belanghouders. Meer uit de
samenwerking halen dan we nu doen. Problemen
niet meer op €én bordje leggen, maar samen
oplossingen bedenken. Daar zullen we in moeten
groeien met elkaar. Leren om niet te denken
vanuit het eigen domein of expertise, maar vanuit
de mens en de bedoeling. Onze voelsprieten
gebruiken, patronen ontdekken in de soms
complexe informatie die we binnen krijgen of
signalen die we opvangen. En wat we buiten
horen en zien, gaan we vertalen naar projecten,
processen en oplossingen. Dat doen we niet
alleen binnen de resultaatverantwoordelijke
teams maar teamoverstijgend, waarbij we

al onze kennis en ervaring bundelen. Met
antwoorden die passen bij de situatie ter plekke.
Daarin zijn we niet langer afwachtend, we zijn
ondernemend en zichtbaar. Niet om onszelf
beter te profileren, maar om te zorgen dat

veranderingen sneller gaan.

Om dingen voor elkaar te krijgen, gaan we
steeds vaker als projectorganisatie werken, met
projectbudgetten en met tijdelijke teams per
thema of gebied. De blik richten we naar buiten,
daar moet het gebeuren. We zijn allemaal
harde werkers en doeners, maar we hebben ook
ambassadeurs nodig, trekkers, aanjagers en
regisseurs. Verbinders die samen gaan werken
met onze partners bij gemeentes en zorg-

en welzijnsorganisaties. We hebben bovenal

vragenstellers nodig, zodat we specifiekere
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antwoorden kunnen gaan geven. In Waldervaart zal

de vraag en dus ook het antwoord anders zijn dan in
Middelie, de plint van Heel Europa of in Nieuwe Niedorp.
Samen gaan we op verkenning, plannen maken en aan
de slag, in plaats van alles zelf te willen bepalen. Durven
proberen, experimenteren. Zo maken we de belofte aan

onze huurders waar: bijzondere dingen anders doen.

We werken op basis van vertrouwen

De grote verantwoordelijkheid die we op ons

hebben genomen, delen we met elkaar. Daar zijn

we allemaal eigenaar van. leder van ons moet die
verantwoordelijkheid voelen: op ons eigen vlak, in het
eigen team, in elke samenwerking. Om écht stappen te
kunnen zetten, hebben we naast doeners ook dromers
nodig en zeker ook smaakmakers. Leiderschap is niet
voorbehouden aan het management. Het voortouw
nemen, de regie pakken, onze plek innemen: dat

kunnen we allemaal.

In onze manier van werken vormt vertrouwen altijd de
basis. We kiezen niet voor controle, hiérarchie en zekerheid,
maar voor betrokkenheid, motivatie en innovatie. We
maken fouten, daar leren we van. We vragen elkaar om
hulp. Eigenaarschap betekent daarom ook de leiding
nemen over onze eigen ontwikkeling. Als professional, als

samenwerkingspartner, als collega en als mens.

Gemakkelijk? Misschien niet. Maar we gaan het samen

doen. Met een bij de opgave passende formatie. De

werkprocessen en de aansturing daarvan zo inregelen dat
ze ons gaan helpen. En energie steken in het vergroten
van de vaardigheden en de competenties die we nodig
hebben om deze grote opdracht met elkaar tot een goed

einde te brengen. We geven daar alle ruimte voor.

We weten wie we zijn en wat we aan elkaar
hebben. Dat is onze kracht, maar het maakt ons
tegelijkertijd kwetsbaar. Om met en van elkaar

te blijven leren en te groeien, is het goed om

ook op de arbeidsmarkt de ramen en deuren
open te gooien. Diverser te worden. De volgende
keer te durven kiezen voor een kandidaat die
niet precies op onszelf lijkt.

Dat kan ons ons mooie dingen brengen.

Even uit de hectiek durven stappen, uit
onze comfortzone, daar begint het mee.
Nieuwsgierig zijn, buiten de gebaande paden
treden. Op zoek naar hoe het anders kan en
daarin vertrouwen op onze creativiteit. Elkaar
een handje helpen.

De wereld in met een open blik, een
ondernemende geest en de overtuiging dat
we het verschil kunnen maken. Dat we samen
kunnen zorgen voor fijne buurten, waar mensen
prettig wonen.

Minder van
hetzelfde biedt
nieuwe kansen.

Wooncompagnie
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heb ik ruim vier weken in mijn atelier in
Hoorn verder gewerkt.
Ik heb mijn energie gestoken in het

leggen van verbindingen tussen de al

gemaakte tekeningen door collega’s

en belanghouders en mijn beeldtaal.
Uitgangspunt was de energie die

ik heb mogen ervaren tijdens mijn
ontmoetingen met de mooie mensen
van Wooncompagnie en de bijzondere
mensen die ik heb ontmoet in de groep
van belanghouders.

Met liefde en toewijding heb ik aan

dit kunstwerk gewerkt en ik ben

Wooncompagnie dankbaar dat ze mij

hebben toegelaten in hun proces. Dit
hele proces heeft mij heel veel liefdevolle
energie gegeven die ik vervolgens kan

inzetten om mijn wens te verspreiden.

Wens:

De zuivere energie die vrijkomt als we de
tekening, die we samen gemaakt hebben
kado geven aan iets of iemand die wel
een opkikker kan gebruiken. Dat wil ik alle
kinderen van de wereld laten ervaren. We
zijn allemaal kinderen van deze wereld.
Wil je weten hoe het verspreiden van

mijn wens er in beeld uitziet?

Ga naar Instagram: boxie1970

Wooncompagnie
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Indrukwekkend
eindresultaat

Het werk hangt op

‘ons Erf’ in Hoorn. Kom het
een keer bewonderen en
ga met ons in gesprek over
de boodschappen van

onze belanghouders.

Met dank aan onze

belanghouders en Boxie.



Boxie bezocht de
Raphaelstichting. Samen
maakten we hier een mooie
reportage van. Voor ons
Koersmagazine, maar ook

voor de nieuwsbrief van
de Raphaelstichting. Een
mooi voorbeeld van samen
bereik je meer!

On the

SAMEN DE WERELD
EEN STUKJE

MOOIER MAKEN
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Aan de bewoners vertelde Boxie
meer over zichzelf en zijn werk.
Hoe hij zijn dagdromen vertaalt
in zijn tekening. Vanuit zijn eigen
wereld treedt hij aan de hand
van zijn kunst de buitenwereld
in om zo in connectie te komen
met anderen. Hij had twee grote
doeken bij zich en maakte daar
twee halve tekeningen op, die
de bewoners verder mochten
afmaken. Het maakte niet uit
wat het precies zou worden, de
schoonheid zit hem in het samen
iets moois maken.

De bewoners lieten zich dat
geen tweede keer zeggen.

leder ging op zijn eigen manier
aan de slag. Als je alleen

wilde kijken en het beleven

was het ook helemaal goed.

Het eindresultaat: twee hele

kleurrijke doeken, waar Boxie

met spuitbussen verf ook nog

wat extra kleur op aanbracht.
Boxie maakte ook persoonlijke
tekeningen voor de bewoners en

medewerkers.

Verbinding

De twee doeken hangen nu

te pronken in de woonkamer
van het Janusz Korszakhuis en
ééntje is er om weg te geven

om ook iemand anders blij te

maken. Daar gaan de bewoners

een mooie bestemming voor

bedenken. Zo zorgt kunst dus

voor verbinding!

Over Boxie

Kunstenaar Boxie (Marco van
Boxtel) uit Hoorn is vanaf het
moment dat hij geboren is
verwonderd over het feit dat hij
hier op aarde is. Aan de basis
van zijn kunst ligt een unieke
beeldtaal die hij zich in de
afgelopen twintig jaar meester
maakte. Zijn beeldtaal gebruikt
hij als gereedschap om alle
emoties en ervaringen die hij in
het dagelijks leven ervaart een
plaats te geven. Daarmee is zijn

beeldtaal altijd in ontwikkeling.
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‘Het was een
middag van veel
plezier en een
creatief en leuk
samenzijn.’
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Buurvrouw schuifelt langs.
Ze zwaait en lacht vriendelijk
De nachtpon nog aan

Alleen over straat Wie wil er nou niet
Nergens plek om te schuilen gewoon een veilige plek
Rest mij slechts de brug waar je je thuis voelt

Indit-fyne dorp
zorgt men gewoon
voor-elkaar.

Hoe waardevol,
niet?

Mijn buren doen vreemd Alsof ik opeens
Ze weten niet wie ik ben als de les thuis verdergaat
En doe de deur dicht weél het schoolgeld heb

Dat ouderlijk huis
Voelt steeds minder als mijn thuis
Met een kind van vier

Huis als voorziening Druppels zijn druppels
zolang als het nodig is /Zweet op een gloeiende plaat
Hoe welkom voelt dat? Als ik alleen ben

Wooncompagnie

83

Colofon

Hoe lees je dit Koersmagazine?

In de nieuwe Koersmagazine vind

Je de visie, missie en strategie van
Wooncompagnie voor de komende
jaren. De inhoud is tot stand gekomen in
de eerste helft van 2021, een onzekere
periode vanwege de coronapandemie,
de vorming van een nieuw kabinet en het
voortbestaan van de verhuurderheffing.
De komende jaren zetten we deze Koers

om in daden.

Koersmagazine 2021-2025
Dit magazine is een uitgave van

Wooncompagnie Hoorn.

Fotografie en lllustraties

lllustraties: Boxie (Marco van Boxtel)
en collega’s Wooncompagnie.
Kunstwerk: Boxie en belanghouders.
Fotografie: Marjolein Bijpost.

Foto’s Stefan van Schaik en

Boxie on the road: Mark van den Brink.

Foto’s Boxie (zwart wit): Thomas Franke.

Vormgeving en opmaak

Sixtyseven Communicatie
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