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Het Monopolyspel van Alkmaar is de visuele rode draad in dit ondernemingsplan. Het is mooi om te zien dat
we huurders hebben wonen in huizen in een aantal straten op het spel. De gedachte achter het spel is door
te trekken naar ons dagelijks werk: door het geld slim te besteden aan de koop en onderhoud van je huizen en
straten en je huizen goed te benutten, heb je kans van slagen. In dit ondernemingsplan leest u hoe wij het
spel de komende jaren willen gaan spelen.

U leest over onze missie, visie en strategie. Of in de termen van het spel: over onze spelopvatting en ons
spelinzicht. We schetsen hier de grote lijnen voor de komende vier jaar, wetend dat de markt en de politiek
in die periode ook de spelregels kunnen wijzigen. Dat doet echter niets af aan het doel wat wij voor

ogen hebben en de ambities die we hier tonen. Die ambitie om voldoende, goede, duurzame

en betaalbare woningen te realiseren is en blijft bij Van Alckmaer groot.




Huizen en Straten
Spelers en Spelregels

Alkmaar, januari 2023
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Hoe we het spel spelen

Ik weet nog hoe we thuis Monopoly speelden. Het spel bleef spannend tot het laatste moment.

Je speelt om te winnen. Het was een kwestie van geluk én strategie. Een straat kopen of even wachten,
zoveel mogelijk huisjes plaatsen of juist nu de hypotheek aflossen. Ik denk er nog wel eens aan.

Ook bij Van Alckmaer zijn we immers dagelijks bezig met huisjes, straten en geld. Maar met een
wezenlijk ander doel: mensen een goed huis bieden, nu en in de toekomst. Dat is geen spel maar
uiterst serieus. Wonen is immers een belangrijke basis in je leven. Het maken van keuzes, zoals ik
dat kende van het spel, is gebleven. Die keuzes zijn er niet minder lastig op geworden.

Net als vroeger in het spel, zijn de middelen beperkt en de ambities groot. Van Alckmaer wil haar
bijdrage leveren aan de verduurzaming van onze samenleving. Als we erin slagen om onze woningen
energiezuiniger te maken levert dat winst op voor de huurder in energieverbruik en comfort, maar
ook winst voor de samenleving. Tegelijkertijd willen we blijven investeren in ons historisch erfgoed.
We bezitten veel historische panden en achten het van maatschappelijk belang dat deze panden
behouden blijven. Maar ook dat deze panden bewoond kunnen worden door mensen met een kleine
portemonnee. En dan is er nog de woningnood... Te veel mensen wachten te lang op een plek die

ze hun thuis kunnen noemen of op een woning die beter aansluit op hun woningbehoefte. Ook daar
moeten we in investeren en nieuwe woningen realiseren.

Het ondernemingsplan dat hier voor u ligt vertelt iets over de ambities die we hebben en de keuzes
die we maken. Nu al is duidelijk dat we niet in zullen zetten op één ambitie. We gaan onze aandacht
én middelen spreiden over de doelen die we hebben om onze missie waar te maken: voldoende
passende en duurzame woningen aanbieden in prettige wijken voor de groep mensen die niet
zelfstandig een dergelijke woning kunnen bemachtigen. Dat blijft een uitdaging, want we zijn afhankelijk
van andere partijen en vele ontwikkelingen kunnen ons werk beinvioeden. Wij zijn gelukkig wendbaar.
Het ondernemingsplan geeft een duidelijke koers aan, maar niets is in beton gegoten. We blijven onze
plannen spiegelen aan de ontwikkelingen in de samenleving. Die flexibiliteit is nodig. Uiteraard blijven
wij hierover in gesprek met de gemeente en de huurdersbelangenvereniging.

Wij leggen hier, als in het Monopolyspel, alle kaarten op tafel en rekenen erop dat die openheid leidt
tot een plezierige samenwerking.

Irma van Leeuwen
directeur-bestuurder Van Alckmaer




S
S ERGHLUE R maar de spelers

0p 31 december 2022 gaan we langs ‘Start’ en
beginnen we vol energie aan de volgende vier jaar
ondernemen. Ons Ondernemingsplan 2023-2026
‘Huizen en Straten Spelers en Spelregels’ gaat aan
de ene kant over het continueren van wat we al
goed deden. Maar het gaat ook over verbeteren
waar we moeten en kunnen. Daarbij leren we van
de opgedane ervaringen in de afgelopen jaren en
blijven we scherp door het contact met onze
huurders en stakeholders.

Dit ondernemingsplan brengt nieuwe accenten en
geeft aan hoe we omgaan met een aantal nieuwe
spelregels. We hoeven per 1 januari 2023 geen
verhuurdersheffing meer te betalen. Bij Van
Alckmaer scheelt dit ruim 2 miljoen per jaar.
Tegelijk heeft de Rijksoverheid de Nationale
Prestatieafspraken (NPA) gelanceerd en worden
hiermee doelen, regels, prioriteiten en een
versnelde planning gegeven die onze strategie
mede bepalen.




Missie

De maatschappelijke en economische ontwikkelingen
verlangen van ons, dat we meer sociale huurwoningen
leveren, die ook geschikt zijn voor senioren. Maar ze
verlangen ook dat we woningen versneld verduurzamen
zodat het energieverbruik zo snel mogelijk lager is, terwijl
we parallel daaraan moeten investeren in het verbeteren
van buurten en het intensiever samenwerken met
onze maatschappelijke partners en stakeholders.

We passen onze strategie en daden aan op alle
ontwikkelingen waarmee we geconfronteerd worden.
Onze missie niet. Die staat als een huis. Van Alckmaer
ontleent immers haar bestaansrecht aan de maat-
schappelijke taak om mensen die niet zelfstandig een
goede positie op de woningmarkt kunnen krijgen te
voorzien van een betaalbare woning. De vraag naar
betaalbare huisvesting is groot en blijft de komende
periode groeien. Het is de taak van Van Alckmaer om
meer goede, duurzame en betaalbare woningen aan
te bieden.

Daarnaast is het onze missie om de bestaande woningen
goed te onderhouden en passend te verduurzamen.
Ook hebben we in onze missie om monumenten te
behouden en onze doelgroep hier te laten wonen.

Op deze manier dragen wij bij aan de leefbaarheid
van de binnenstad van Alkmaar en zorgen wij ervoor

dat mensen met een kleinere portemonnee kunnen
wonen in historische panden in de stad.

We zetten de kennis en ervaring van onze medewerkers
in om dit realiseren. De financiéle continuiteit van de
organisatie vormt de randvoorwaarde voor de manier
waarop Van Alckmaer deze taak invult.

Maatschappelijke taak

Naast deze kerndoelen van onze organisatie, ziet

Van Alckmaer haar maatschappelijke taak breder.
Deze bredere opgave zit hem vooral in de manier waarop
we invulling geven aan deze maatschappelijke taak.
Dat is dat we de huurder in al ons handelen centraal
stellen. Van Alckmaer wil actief bijdragen aan een
optimale klantbeleving en wil met onze dienstverlening
hier een verschil in maken. Heldere communicatie en
waar nodig iemand de weg wijzen. Dit sluit aan op ons
Hart voor Wonen. We spelen het spel om de spelers,
niet om de knikkers.

Terugblik

Als je langs Start gaat is het goed om je startpositie
te bepalen. Hoe staan we er nu voor vier jaar na de
start van het vorige ondernemingsplan. Wat hebben
we afgesproken en wat is daarvan gerealiseerd?

Op het gebied van betaalbaarheid hebben we de
afgelopen vier jaar als gepland een gematigd dan



wel inflatievolgend huurbeleid gevolgd. Bij de destijds
geplande groei met circa 350 woningen tot 2030
staat de teller nu op 116 woningen. De in het vorige
ondernemingsplan aangekondigde vervanging van de
huurwoningen in Bloemwijk door goede nieuwbouw-
woningen met behoud van de stedenbouwkundige
kwaliteit is inmiddels in volle gang.

Van Alckmaer heeft in de afgelopen vier jaar uitvoering
gegeven aan het Pact voor Wonen in het kader van

de huisvesting en begeleiding van aandachtsgroepen
en heeft de doelstelling voor het aantal plaatsingen
gerealiseerd. Wij hebben, sinds de doorstroomvoorrang
geldig is in het woonruimteverdelingssysteem,

42 woningen via doorstroming toegewezen. Er is

een visie wonen met zorg opgesteld.

Op het gebied van duurzaamheid liggen we op koers.
Nieuwbouw is energiezuinig en soms zelfs energie-
neutraal en bij renovatie realiseren we woningen
met minimaal energie label A. Er zijn inmiddels ruim
500 woningen aangesloten op het warmte netwerk in
Alkmaar en op ruim 200 woningen zijn zonnepanelen
geplaatst.

Om de leefbaarheid te verbeteren is Van Alckmaer
met 5 medewerkers aanwezig in wijken en onze
woongebouwen. We sturen op schoon, heel en veilig
houden. Het contact met onze huurders is door tal van

initiatieven verbeterd. Elk jaar wordt een leefbaarheids-
plan opgesteld met activiteiten en investeringen per
woongebouw en buurt, vaak gekoppeld aan onderhouds-
of renovatieprojecten.

Stakeholders

Het afgelopen jaar hebben alle medewerkers input
geleverd voor het ondernemingsplan. Ook de Raad
van Commissarissen en stakeholders, zijnde de
huurdersbelangenvereniging Van Alckmaer en de
gemeente Alkmaar, zijn nadrukkelijk bij de nieuwe
plannen betrokken. Aan de hand van stellingen zijn
accenten aangebracht en prioriteiten gesteld.
Uiteraard nemen we alle input mee in onze plannen.

Hier staan we nu. Hier ligt een plan voor vier
jaar, maar elk jaar kijken we weer op van het
spelbord om te zien hoe we het afgelopen jaar
hebben gedaan. Hebben we stappen in de
goede richting gezet, zitten we op schema,

hebben we de kanskaart gepakt en verzilverd,
zitten we goed in het spel? Het Ondernemings-
plan 2023-2026 ‘Huizen en Straten Spelers en
Spelregels’ is klaar voor de toekomst. We gaan
er samen iets moois van maken.







Beschikbaar






We zien dat er in Alkmaar te weinig woningen zijn en dat mensen daardoor veel te lang op zoek zijn naar
een passende woning. Daar willen we iets aan doen. Van Alckmaer zal in de komende jaren, zo snel als
mogelijk, het aantal sociale en waar mogelijk middendure huurwoningen uit gaan breiden. Daartoe gaan
we een zogenaamde ‘wensvoorraad’ aan woningen bepalen voor 2030. Daarnaast willen we de nieuwe,
maar ook de bestaande woningen zo effectief mogelijk gaan benutten. Dankzij doorstroming en goed
toewijzen kunnen we mensen passend laten wonen en ook zo een deel van het probleem oplossen.




Meer woningen

Alkmaar telt ongeveer 51.500 woningen, waarvan
30% in exploitatie bij de corporaties. Dat betekent,

dat de stad circa 15.000 sociale huurwoningen kent,
die verhuurd worden door corporaties. Ongeveer
2600 daarvan, dat is 17%, zijn van Van Alckmaer. Dat
gaan er meer worden. We willen het woningtekort
immers terugdringen door het aantal woningen uit te
breiden met sociale en waar mogelijk met middendure
huurwoningen. Dat doen we enerzijds door nieuwbouw
en anderzijds door herstructurering van bestaande
(binnenstedelijke) locaties en de transformatie van
panden.

Effectief benutten

We willen zoveel mogelijk mensen een passende woning
kunnen aanbieden. Niet alleen door de woningvoorraad
verder uit te breiden, maar ook door deze effectiever
te benutten. Dat kan bijvoorbeeld door huurders te
laten doorstromen. Daarbij helpt een adequaat
woonruimteverdelingssysteem. Maar het helpt ook

als we veel beter inzicht krijgen in de behoefte van de
huurders. Op basis van het inzicht kunnen we actief
inzetten om doorstroming te realiseren. Hierdoor kunnen
we ouderen maar ook jongeren beter bedienen. Zij
hebben een probleem om aan geschikte huisvesting te
komen, doordat er onvoldoende woningen met een lage
huurprijs beschikbaar zijn.

Woonzorgvormen

In ons aanbod streven we naar woningen die passen
bij het inkomen van de huurder. Ook willen we
huurwoningen aanbieden die passen bij de zorg die
mensen nodig hebben. Naast levensloopbestendige
woningen is er ook behoefte aan nieuwe woonzorg-
vormen tussen zelfstandig thuis wonen en wonen in
een verpleeghuis. De vraag naar woningen gecombineerd
met zorg zal stijgen, want door de vergrijzing zal het
aantal ouderen (65-plus) in Alkmaar toenemen van
z0’n 22.000 huishoudens in 2021, naar ruim 29.500
in 2040.






Meer dan nieuwbouw

Om sneller tot meer woningen te komen, kijken

wij naar meer oplossingen dan alleen nieuwbouw.

We opteren ook voor transformatie van bestaand
onroerend goed, modulair bouwen en flexwoningen.
Samen met de gemeente, zorginstellingen en huurders-
organisatie zetten wij in op een duurzame oplossing.
Indien een locatie nog niet geschikt is voor permanent
wonen, maar wel geschikt gemaakt kan worden voor
tijdelijk wonen, zullen we deze opties op hun merites
beoordelen en daar waar mogelijk in faciliteren. Het kan
dan ook een tijdelijke invulling zijn die later permanent
wordt of we kunnen de tijdelijke woonunits later
verplaatsen.

Spoedzoekers

De Regionale Woondeal uit 2020 en het Woningmarkt-
onderzoek van augustus 2021 laten zien, dat de behoefte
aan sociale huurwoningen hoog is en ook afhankelijk is
van de instroom van spoedzoekers en de instroom vanuit
de Metropoolregio Amsterdam en de zorginstellingen.
Men spreekt van een toekomstige behoefte van circa
2000 tot 3000 nieuwe sociale huurwoningen tot 2030.
Deze prognose is gemaakt voordat de afschuwelijke

oorlog in de Oekraine is uitgebroken en mensen ook
deze kant op zijn gevlucht. Het gaat dan ook niet om
de absolute getallen maar om de richting. De behoefte
aan betaalbare woningen is groot en groeiende. Ook
aan deze groei wil Van Alckmaer maximaal bijdragen.

Bloemwijk

Om maximaal bij te dragen aan woonkwaliteit en
woongenot investeert Van Alckmaer tot en met 2025
circa 50 miljoen in de herstructurering van Bloemwijk.
Omdat veel woningen hier mankementen vertoonden,
is er onderzoek gedaan naar de technische staat. De
resultaten van dit onderzoek vielen tegen. Met de
gedachte dat Van Alckmaer niet alleen meer maar
ook woningen van goede kwaliteit wil verhuren, bleek
grootschalig renoveren geen optie. Daarom hebben
we, na consultatie van de bewoners en de gemeente,
besloten om alle 164 huurwoningen in fasen te slopen
en nieuw te bouwen. De nieuwe wijk krijgt een hoge
stedenbouwkundige kwaliteit met ruimte en groen.
De woningen worden energiezuinig en voorzien van
een goede plattegrond. De laatste fase nieuwbouw zal
in 2025 opgeleverd worden en daarmee wordt het
project afgerond.



Juiste balans

Alle investeringen worden zorgvuldig afgewogen.
ledere euro kan immers slechts één keer uitgegeven
worden. Dus moeten we een juiste balans vinden
tussen het uitbreiden van het aanbod aan sociale
en middendure huurwoningen, het investeren in
het bestaand bezit (onderhoud en verduurzaming)
en het betaalbaar houden van de woningen.
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Belangenafweging

Bij het vinden van die balans volgt Van Alckmaer niet
alleen de Aedes routekaart 2.0, maar ook de Nationale
Prestatieafspraken die Aedes, de Woonbond, VNG en
het Rijk medio 2022 overeengekomen zijn. Op basis
hiervan en de zorgvuldige belangenafwegingen komen
we in 2023 tot een gedegen portefeuilleplan. Hierin
definiéren we de wensvoorraad in 2030 die we
verdelen naar huurprijsklassen en woningtypen.



Uitbreiden van onze woningvoorraad. Dit doen we door het bouwen en/of in exploitatie
nemen van nieuwe sociale huurwoningen en waar mogelijk middendure huurwoningen,
door nieuwbouw, herstructurering van binnenstedelijke locaties en transformatie van
bestaand onroerend goed voor onze doelgroepen.

Definiéren van een realistische wensvoorraad in 2030. In het op stapel staande portefeuille-
plan wordt de wensvoorraad verdeeld naar huurprijsklassen en woningtypen.

Versnellen woningproductie. De realisatie versnellen we door actief te kijken naar
oplossingen zoals modulair bouwen en flexwoningen, maar ook door doorstroming te
bevorderen. Bij flexwonen moeten we de effectiviteit van onze investering afwegen tegen
het investeren in permanente woningen en wijken. Daarbij moeten snelheid, kosten én
kwaliteit gewogen worden.

Realiseren tussentype zorgwoning. We bouwen meer tussenvormen tussen zelfstandig
thuis wonen en wonen in een verpleeghuis en stimuleren dat zoveel mogelijk senioren
passend (gaan) wonen.

Geen of zeer beperkte verkoop van bestaand bezit. We willen immers naar meer
woningen en niet naar minder.

Met andere corporaties een gezamenlijke investeringsagenda opstellen. We werken
rond investeringen intensief samen met de andere corporaties in Alkmaar. Daardoor
kunnen we met elkaar de kansen pakken op basis van de gezamenlijke financiéle ruimte
in onze begrotingen. Wij maken hierover afspraken met de gemeente en de huurders-
organisatie.

Regie bij gemeente. Met haar woonvisie kan de gemeente de regie pakken bij het
behalen van de doelen. Door daarbij aan de voorkant samen op te trekken met
corporaties en bouwende bedrijven kan woningbouw sneller ontwikkeld worden en
kunnen we kansen pakken.

ONDERNEMINGSPLAN




Betaalbaar






Van Alckmaer ziet dat steeds meer van haar huurders behoren tot de doelgroep met de laagste inkomens.
Woonlasten en dagelijkse onkosten stijgen en het wordt voor veel huurders daarmee lastiger om rond
te kunnen komen. Met als gevolg minder mogelijkheden en kansen. Men kan minder of niet meer
meedoen in de samenleving. Dat heeft vervolgens direct weer effect op de leefbaarheid in de wijken
en buurten. Van Alckmaer zorgt voor goede en energiezuinige woningen in leefbare wijken. Maar we
willen het wonen daarbij betaalbaar houden. Dat is immers een kerntaak van ons. Ondertussen zien
we echter ook dat we daarbij afhankelijk zijn van de landelijke regelgeving en willen we ook de
Nationale Prestatieafspraken opvolgen.



Nationale Prestatieafspraken

Aedes, de Woonbond, VNG en het Rijk hebben in 2022
een akkoord gesloten: de Nationale Prestatieafspraken
voor de volkshuisvesting. In die afspraken over de
betaalbaarheid van wonen zijn algemene maatregelen
opgenomen waarvan alle huurders profiteren. Daarnaast
vinden we er ook specifieke maatregelen in, waar
mensen met lagere inkomens een tijdelijke daling van
hun huur krijgen.

Goedkoper

Door de nieuwe afspraken gaat er veel veranderen op
het gebied van betaalbaarheid. Wij krijgen daar als
Van Alckmaer, net als alle corporaties, in de periode
2023-2025 mee te maken. Zo zullen we voor alle
huurders de huren matigen in de jaren 2023-2025.
Dat doen we door de koppeling met de inflatie los te
laten en de maximale huursomstijging 0,5% lager te
houden dan de loonontwikkeling. Wonen wordt zo
goedkoper. We gaan een stap verder en zullen daarnaast
een eenmalige huurverlaging doorvoeren voor de
huurders met de laagste inkomens.

Huurtoeslag

Niet alleen in de huur, ook in de huurtoeslag worden
wijzigingen doorgevoerd. Zo zal de jongerengrens

van 23 naar 21 jaar verlaagd worden en de service-
kosten zullen door de nieuwe landelijke afspraken niet
meer vergoed worden binnen de huurtoeslag. Ook is
afgesproken dat we (nieuwe) middendure huurwoningen
met voorrang toewijzen aan doorstromers uit de sociale
huur. De grootste verandering is echter de invoering
van de ‘normhuur’.

Woonlasten

Van Alckmaer pakt uiteraard haar verantwoordelijkheid
en zal voldoen aan de actuele wet- en regelgeving.

Wij hanteren dus een gematigd huurbeleid en maken
lokaal afspraken over een gematigde huurverhoging.
We houden rekening met de huur in het perspectief
van de totale woonlasten (huur naast energie- en
servicekosten). Door de verduurzaming van onze
woningen zal het energieverbruik dalen. Daarnaast gaan
we huurders bewust maken van hun eigen invloed op het
verlagen van het energieverbruik. We ondersteunen ze



daarbij met kleine maatregelen om het wooncomfort
te verbeteren en het energieverbruik te beperken.

Passend wonen

De (oudere) huurders gaan wij begeleiden naar beter
bij hen passende woningen. Daarbij kijken we voor hen
uiteraard naar de woonwensen, toegankelijkheid en
betaalbaarheid. Dit alles ook om doorstroom te
bevorderen, wat een wezenlijke bijdrage kan leveren
aan het woningtekort in Alkmaar.

Betalingsachterstanden voorkomen

We zijn er voor de mensen met lage inkomens. Met
name bij hen kunnen gemakkelijk betalingsproblemen
ontstaan. Wij zullen echter actief blijven om betalings-
achterstanden terug te dringen en huisuitzettingen te
voorkomen. Een hechte samenwerking met de gemeente
en maatschappelijke partners is hierbij van belang.

We willen er samen met hen aan werken om de
woonlasten voor onze doelgroep betaalbaar te houden
en daarmee betalingsproblemen in de basis voorkomen.
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Concrete stappen

Gematigd huurbeleid. We voeren een gematigd huurbeleid waarin de Nationale
Prestatieafspraken maar ook alle lokale afspraken verankerd zijn.

Nieuw huurprijsbeleid. Vanaf 2023 werken we met een nieuw huurprijsbeleid.
Als corporatie is het niet aan Van Alckmaer om inkomenspolitiek te bedrijven.
Het is van belang dat er een relatie blijft bestaan tussen de omvang en kwaliteit
van de woning en de woonlasten.

Eenmalige huurverlaging. We passen een eenmalige huurverlaging toe vanaf 2023
voor huurders met de laagste inkomens.

Huur en totale woonlasten. We kijken naar de huur in het perspectief van de totale
woonlasten.

Doorstroming. Om passend wonen te stimuleren en de woningvoorraad optimaler
te benutten zullen we actief werken aan doorstroming.

Bewustwording. We willen huurders bewust maken van hun eigen invloed op lagere
woonlasten door bijvoorbeeld energiebesparing te stimuleren.

Voorkomen van betalingsachterstanden en huisuitzettingen. Van Alckmaer wil actief
betalingsachterstanden en huisuitzettingen voorkomen dan wel terugdringen. Daarbij
gaan we een intensieve samenwerking met de gemeente en onze maatschappelijke
partners aan.




Duurzaam






Onze vervolgroute naar energiezuinige
woningen

We willen zo snel als mogelijk ons bezit verduurzamen. Daarom gaan we de komende jaren fors investeren
om woningen te realiseren waar minder tot geen gebruik gemaakt wordt van fossiele brandstoffen.
We kiezen voor het gebruik van hernieuwbare energie en zullen ook bij renovaties bestaande materialen
zoveel mogelijk hergebruiken. Hiervoor is een stappenplan opgesteld met een indicatieve planning.



Verduurzamingsslag

De leidraad voor onze verduurzamingsslag zijn de
Nationale Prestatieafspraken 2022. Daarin staat
beschreven dat er in 2050 geen CO,-uitstoot meer is
in de gebouwde omgeving. Op die termijn zullen alle
woningen daarom van het aardgas moeten en op een
andere energiebron moeten worden aangesloten.
Voor wat betreft de energieprestaties van de woningen
zullen uiterlijk in 2028 al, alle E-F- en G-labels aangepakt
zijn. Een uitzondering van deze verplichting vormen
onze monumentale woningen. Dit neemt niet weg dat
we hier ook stappen in gaan maken.

CV-vervanging

Vanaf 2026 zal Van Alckmaer, conform de Nationale
Prestatieafspraken, een hybride warmtepomp of ander
duurzaam alternatief plaatsen op het moment dat een
cv-ketel vervangen moet worden. Uiteindelijk (2050)
moeten alle woningen aardgas vrij worden. De gemeente
neemt daartoe op wijkniveau het voortouw om draagvlak
te ontwikkelen voor aardgasvrije woningen. De
feitelijke realisatie ligt bij Van Alckmaer. Richtlijn hierbij

is voor ons de ‘Transitievisie Warmte’ van de gemeente
Alkmaar. Hierin stemmen we de investeringen in de
energievoorzieningen in de openbare ruimte en de
investeringen in de woningen op elkaar af.

Sturen op woonlasten

Er zal landelijk, en dus ook door Van Alckmaer, steeds
meer gestuurd worden op woonlasten in plaats van
alleen op de huur. Al in 2030 zal 40% van ons bezit
toekomst klaar geisoleerd zijn. Daarnaast hebben we
op een groot deel van onze woningen reeds zonnepanelen
geplaatst. De komende periode zullen we, afhankelijk
van de mogelijkheden van de woning, doorgaan met
het plaatsen van zonnepanelen op onze woningen.
De hoge energielasten maakt het draagvlak en de
urgentie voor het plaatsen van zonnepanelen groter.

Reductie C0,-uitstoot

We zullen de CO,-uitstoot van onze woningen
reduceren. Het doel is een aardgasvrij en CO,-neutraal
bezit in 2050. We zijn al een eind op weg.
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Warmtenet

Van Alckmaer heeft inmiddels 20% van onze woningen
aangesloten op het warmtenet. We zijn in voorbereiding
om nog meer woningen aan te sluiten op het warmtenet.

Aanpak E-, F- of G-labels

Het gemiddelde energielabel van al onze woningen
ligt op B. We hebben nog circa 200 woningen met een
E-, F- of G-label. Dit zijn echter vooral de monumenten.
We willen ook inzetten op het verduurzamen van onze
monumenten. Daarnaast pakken we de komende
periode zoveel mogelijk woningen met een D label aan.

Warmtealternatief

We hebben de afgelopen jaren al verduurzamings-
projecten gerealiseerd en pakken de komende jaren
wederom vele projecten op. Op basis van de conditie-
score van de panden en ons afwegingskader, kunnen
we steeds bepalen wat de beste verduurzamingsaanpak
is en wat het beste warmtealternatief is voor aardgas.
De beoogde verdeling van onze woningen zal 50% via
het warmtenet zijn, 25% via een hybride warmtepomp
en 25% all-electric.



Informeren huurders. We zullen huurders informeren over de energieprestatie van
de woning die zij bewonen. We geven daarbij ook aan welke relevante ontwikkelingen
er op dit gebied zijn en presenteren onze aanpak.

Aanpak minst duurzaam en minst energiezuinig. We zullen eerst de minst duurzame
en minst energiezuinige woningen aanpakken, omdat hier simpelweg de meeste winst
te behalen valt. Dit zijn woningen met E-F- en G-labels.

Efficiénte verduurzaming. We gaan de verduurzaming van onze panden zo efficiént mogelijk
organiseren. Daartoe zullen we werkzaamheden afstemmen met collega-corporaties en
waar mogelijk met ze samenwerken. Ook richting leveranciers en installatiebedrijven die
betrokken zijn bij de verduurzaming van onze panden zoeken we naar de meest efficiénte
oplossing om de balans tussen kosten en rendement optimaal te krijgen.

Investeren. Bij beslissingen over het investeren in het verduurzamen van een woning
wordt de totale kwaliteit van de woning na renovatie meegewogen. Hierbij valt te
denken aan woningkwaliteiten als geluidisolatie, logistiek en de plattegrond.

Nationale Prestatieafspraken en de Aedes-criteria. Bij de aanpak van de verduurzaming
van de woningen spiegelen we onze duurzaamheidscriteria aan de ‘Nationale Prestatie-
afspraken’ en de ‘Aedes-criteria’.

Plaatsen zonnepanelen. We gaan zonnepanelen plaatsen op zoveel mogelijk woningen
die qua zonligging in aanmerking komen en voldoen aan voorwaarden.

Plaatsen hybride installaties. Een belangrijke verduurzamingsaanpak is allereerst het
isoleren van de woningen en daarna het plaatsen van hybride installaties. Op basis van
huidig onderzoek kiest Van Alckmaer voor de verdeling van 50% warmtenet, 25% hybride
en 25% all-electric.

Ondersteunen kleine maatregelen. We gaan bewoners ondersteunen bij de uitvoering
kleine maatregelen in de woning om energie te besparen.

ONDERNEMINGSPLAN 2023-2026



I.eefbaar

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn







Samen met de huurder een thuis creéren

Corporaties en gemeenten gaan in de komende jaren meer investeren in woningen, de leefomgeving,
het welzijn van huurders en de sociale samenhang in buurten. Dat vergt langjarige commitment van alle
betrokken partijen zoals de gemeente, collega-corporaties en zorg- en welzijnsorganisaties. En het vraagt
uiteraard een nauwe samenwerking met bewoners.




Woonomgeving

De woonomgeving is van grote invloed op het
woongenot. Het is een verlengstuk van de woning.
Bewoners voelen pas dat een huis een thuis wordt

als er sprake is van een schone en veilige omgeving,
met een gevoel van saamhorigheid. Wij zien onder-
tussen dat het woongenot soms wordt aangetast door
overlast, verwaarlozing van de woonomgeving en het
ontbreken van binding met de buren. De problematiek
in de woonomgeving zien wij daardoor toenemen.
Van Alckmaer zit daar bovenop.

Verlagen drempel

Van Alckmaer is een maatschappelijk betrokken
woningcorporatie en vindt het belangrijk om te weten
wat er speelt in de wijk. Het team Leefbaarheid is
daarom zichtbaar in de wijk. Onze mensen zijn een
bekend gezicht voor onze huurders. Zo verlagen we
de drempel om ons te benaderen. Want alleen samen
kunnen wij de wijken leefbaar maken. Wij nodigen
onze huurders van harte uit om te participeren.

Trots op de wijk

Onze huurders weten vaak als geen ander wat goed en
wenselijk is voor het vergroten van de leefbaarheid in
hun wijk. Leefbaarheid bevordert de veerkracht in onze
buurten. Initiatieven die hieraan bijdragen stimuleren
wij dan ook en daar waar nodig, helpen wij deze te
faciliteren. Wij zijn ervan overtuigd dat wanneer onze
huurders trots zijn op hun buurt, dit de leefbaarheid
ten goede komt. Dus vragen wij hen, wat daarvoor

kan zorgen.
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Schoon, heel en veilig

Wij willen onze woongebouwen en buurten schoon,
heel en veilig houden. Dit is een gezamenlijke
verantwoordelijkheid van de netwerkpartners zoals
gemeente (die zorg draagt voor de openbare ruimte
waaronder groenvoorzieningen, infrastructuur en
verlichting), vrijwilligersorganisaties, politie en hand-
having en welzijnsorganisaties (de GGZ en Vangnet
en Advies), gebiedsteams en collega-corporaties.
Het schoon, heel en veilig houden vraagt iets van ons,
bijvoorbeeld bij de oplevering van een woning, maar
het vraagt ook iets van de huurders zelf.

Vertrouwelijk melden

Zo vragen we ook steun van de huurders bij het
tegengaan van verschillende vormen van criminaliteit.
Denk hierbij aan illegale hennepteelt, drugshandel,
mensenhandel, woonfraude en woonoverlast. Het

is belangrijk dat onze huurders hierbij durven te
signaleren. Daarom mogen ze erop vertrouwen dat
wij hun melding vertrouwelijk behandelen. Het is onze
taak om huurders zo goed mogelijk te ondersteunen
en om bijvoorbeeld woonoverlast zoveel mogelijk te
voorkomen. Bij woonoverlast werken wij veel samen
met De Bemiddelingskamer en onze overige netwerk-
partners.

Achter de voordeur

ledereen in de wijk doet ertoe. Daarom vinden wij

het belangrijk om ook achter de voordeur te komen.
Niemand zou er alleen voor moeten staan. Toch is er
veel leed dat niet zichtbaar is en zijn er ook in de
huidige tijd grote zorgen over financién. Door de lijnen
naar huurders open te houden zien we meer en eerder.
Samen met hen kunnen we werken aan leefbare buurten
en wijken waar het fijn wonen is.
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Concrete maatregelen

Investeren in leefbaarheid. Van Alckmaer schenkt aandacht aan en stelt een budget
beschikbaar om de leefbaarheid in buurten op peil te houden.

Tuinbeleid. We ontwikkelen een tuinbeleid en gaan dit ten uitvoer brengen.

Spreekuren in de wijk. We zorgen voor meerdere locaties in de wijken voor het houden
van spreekuren. Daar kan men Van Alckmaer spreken, maar ook onze netwerkpartners.

Kwetsbare doelgroepen. Van Alckmaer signaleert problemen bij kwetsbare doelgroepen,
onderneemt actie en zet stappen om de verbinding te leggen met zorgaanbieders.

Integrale wijkvisie. Wij stellen een integrale visie voor onze wijken op, samen met andere
partners, zoals de gemeente en collega corporaties. Die visie vertalen we naar wijkgerichte
meerjarenplannen. Plannen sluiten wij aan op de agenda van de Gebiedsteams.

Maatschappelijke dag. Wij verzorgen jaarlijks een maatschappelijke dag waarbij het
gehele personeel van Van Alckmaer een dag in een wijk de handen uit de mouwen steekt,
samen met de bewoners. Wij nodigen huurders uit om gezamenlijk activiteiten uit te voeren.

Leefbaarheidsinitiatieven. Wij stimuleren en ondersteunen leefbaarheidsinitiatieven van
huurders door bijvoorbeeld een financiéle bijdrage of inzet van middelen of extra handjes.

Leefbaarheidsacties. Bij onderhoudsprojecten, koppelen wij leefbaarheidsacties aan het
onderhoud indien dat van toepassing is. Het team leefbaarheid verzorgt de communicatie
en begeleiding van de huurders tijdens onderhoudsprojecten.

Samen met collega-corporaties. Wij haken aan bij leefbaarheidsprojecten van collega-
corporaties in de wijken waar wij gezamenlijk woningbezit hebben.

Vroegsignalering. Wij trekken samen op met de Gebiedsteams in onze wijken om vorm
te geven aan vroegsignalering van problemen in de wijk. Hierdoor kunnen we eerder
handelen en grote problemen met en voor huurders voorkomen.




Dienstverlening
& Samenwerking






We staan dicht bij onze huurders

Wij zien onze huurders als onze klanten. De kwaliteit van onze dienstverlening aan onze klanten vinden
we belangrijk. Wij zijn pas tevreden als onze klanten dat zijn. In elk klantcontact proberen we het
verschil te maken en willen we ook echt wat betekenen voor ze. Maatwerk en aandacht zijn voor ons
daarbij vanzelfsprekend. We willen echt proactief met onze klant, de huurder, meedenken in oplossingen.
Daarbij willen we ze zoveel mogelijk in één keer goed helpen en proberen we verwachtingen te overtreffen.



Communicatie

Heldere communicatie is heel belangrijk voor onze
klanten. Natuurlijk, een reparatieverzoek of een klacht
moeten we zo snel mogelijk oplossen met zo weinig
mogelijk tussenschakels. Maar nog belangrijker is dat
de huurder weet waar hij aan toe is. We moeten
duidelijk communiceren en afspraken maken over wat
het vervolg is en wanneer de huurder geholpen wordt.
De huurder mag daarbij geen verschil ervaren of het
Van Alckmaer zelf is of een aannemer die in opdracht
van Van Alckmaer de werkzaamheden uitvoert.

Zelf regelen

Een ander belangrijk uitgangspunt is, dat wat de
huurder zelf wil regelen, ook zelf kan regelen. Dit zal
Van Alckmaer faciliteren met een communicatiekanaal
tussen huurder en verhuurder dat geschikt is voor
beiden. Het is voor ons wel zaak dat we weten dat er
jets speelt. Als er een melding is van overlast of er is
sprake van financiéle problemen of er is een reparatie-
verzoek, dan komen wij in actie. We zien dus een
actieve rol voor de huurder en voor onszelf.

Huurdersbelangenvereniging

We blijven intensief samenwerken met onze huurders.
Die samenwerking wordt zelfs intensiever. Onder meer
met de Huurdersbelangenvereniging Van Alckmaer (HBV).
Het doel van de HBV is de belangenvertegenwoordiging
van alle huurders van Van Alckmaer. We werken nauw
met elkaar samen. Dat doen we bijvoorbeeld bij het
afstemmen van het jaarplan, het organiseren en
activeren van klantenpanels, het maken van gezamen-
lijke prestatieafspraken en invulling geven aan dit
ondernemingsplan. Dat zijn stuk voor stuk zaken die
ons beiden aangaan.

Informatie

Het contact met de HBV is wettelijk geregeld. De HBV
heeft bij veel onderwerpen recht op informatie, op het
uitbrengen van advies of instemmingsrecht. Los van de
wet, houden wij al onze huurders graag persoonlijk
geinformeerd. Daarnaast willen we ook graag in contact
komen met onze toekomstige huurders die nu op de
wachtlijst staan. We horen graag wie ze zijn, wat zij
belangrijk vinden en hoe we ze kunnen betrekken bij
de werkzaamheden van Van Alckmaer.






Bewonersparticipatie

We willen weten wat huurders belangrijk vinden.

Niet alleen aan hun woning, maar ook aan de buurt
waarin ze wonen. We willen horen wat hen motiveert
en waar nog kansen liggen. Daarom blijven we actief
met onder andere klantenpanels en keukentafel-
gesprekken. We organiseren op regelmatige basis

een spreekuur. Ook organiseren we dagen waarbij

we samen met de bewoners en vrijwilligers de handen
uit de mouwen steken in de wijk.

Met de huurders

Wij werken voor onze huurders en vanuit die gedachte
proberen wij iedere dag ons werk zo goed mogelijk te
doen. Maar wij willen het ook vooral mét onze huurders
doen. Daarom benaderen wij hen actief. We komen
naar de huurders toe, maar eigen initiatief moedigen
wij ook zeker aan. Veel huurders hebben goede ideeén
over hun woning en woonomgeving en willen zich
hiervoor inspannen. Soms is alleen de weg ernaar toe
onbekend. Wij ondersteunen hierin en waar nodig
wijzen wij hen de weg.

Input

We bieden onze huurders zoveel mogelijk ruimte voor
keuze en invloed bij ingrepen aan de woning of het
woongebouw. We zorgen ervoor dat huurders bij
onderhoud aan het woongebouw in een vroeg stadium
worden betrokken bij de planvorming. Daarbij slaan

wij de jongste bewoners van de wijk bijvoorbeeld ook
niet over. Zij zijn én kennen het DNA van onze wijken.
Zij hebben de toekomst en hebben vaak een heel
verfrissende blik op zaken. Onze bewoners in de wijk
weten sowieso goed wat er speelt en wat er gemist
wordt.

Betrokken

Als werkzaamheden zeer ingrijpend zijn, is bewoners-
participatie essentieel. Door duidelijke taal te spreken
en de juiste middelen in te zetten weet Van Alckmaer
betrokkenheid te realiseren. Wij zorgen voor een
uitnodigende sfeer en zijn aanspreekbaar en aanwezig.
We geven helder aan wat men kan verwachten. Uiteraard
communiceren wij bij afwijkingen, vragen we input van
de klant en geven inspraak waar dat mogelijk is.
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Dienstverlening op maat. We bieden dienstverlening op maat. Hiervoor hebben we ons
eerstelijns woonserviceteam naast onze teams op het gebied van leefbaarheid en vastgoed.

Verbetering dienstverlening. We verbeteren onze dienstverlening continu. Dat is een aandachts-
punt voor ons en voor onze samenwerkingspartners. We investeren op ons opdrachtgeverschap
en voeren de regie op derden die werkzaamheden voor ons verrichten.

Verbetering communicatie. We verbeteren de communicatie met onze klanten en breiden de
mogelijkheden voor digitale selfservice uit. De huurder weet wat hij van ons kan verwachten;
we doen wat we zeggen, spreken begrijpelijke taal en zijn toegankelijk via het communicatie-
kanaal dat de voorkeur heeft. Een digitaal klantportaal, waar huurders 24 uur gebruik van kunnen
maken helpt daarbij. Naast het verder optimaliseren van de communicatie via de website.

Ondersteunen van de huurder. Hoe helder we ook menen te communiceren, soms ziet de
huurder door de bomen het bos niet meer. Goed verwijzen en heldere processen helpen

de huurder, maar zijn soms niet voldoende. Dus wil Van Alckmaer verder gaan. Niet alleen via
doorverwijzen, maar bijvoorbeeld ook door de huurder te helpen bij het maken van een
afspraak. De decentralisatie van zorgtaken naar de lokale overheid is juist vanwege dit soort
betrokkenheid in gang gezet. AVG is voor ons geen excuus om niet te handelen.

Gesprek met de klant. We gaan in gesprek met de klant. Daarvoor houden we spreekuren
en werken we met klantenpanels samen met de HBV.

Opruimdagen en maatschappelijke dagen. We organiseren opruimdagen en maatschappelijke
dagen, waarbij we samen met de bewoners en vrijwilligers de handen uit de mouwen steken
en op een laagdrempelige manier aan het contact werken.

Bewonersparticipatie. We richten klankbordgroepen op en betrekken bewonerscommissies
voorafgaand aan onze plannen, zodat huurders kunnen meedenken en meedoen. Ook organiseren
we informatieavonden en inspraakbijeenkomsten.

Warme overdracht. Kwetsbare huurders moeten met een warme overdracht van corporatie
naar bijvoorbeeld de gemeente of maatschappelijke partners begeleid worden. Dat is van groot
belang. We mogen pas loslaten als de andere partij ‘de hand van de huurder heeft gepakt’.

Overleg Huurdersbelangenvereniging. We overleggen en blijven de Huurdersbelangen-
vereniging betrekken bij ons beleid en projecten volgens de samenwerkings-
overeenkomst en de Overlegwet.
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Monumenten

Hoe geef ik geschiedenis toekomst?
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Het betaalbaar wonen in monumenten in de binnenstad is een bijzondere kwaliteit van Alkmaar en
vormt van oudsher een wezenlijk kenmerk van onze corporatie. Hier willen we aan blijven bijdragen.

De binnenstad moet qua bewoners een afspiegeling zijn van onze samenleving. Dat komt de leefbaarheid
ook ten goede.



Historische waarde

Van Alckmaer is al meer dan 115 jaar stevig verankerd
in Alkmaar. Wij realiseren en verhuren woningen

aan mensen die afhankelijk zijn van het aanbod van
sociale huurwoningen. Ook hebben wij een hart voor
monumenten en zorgen ervoor dat panden in Alkmaar,
met een historische waarde behouden blijven en waar
mogelijk bewoond worden en dat tegen een betaal-
bare huur. Het centrum is in onze optiek een plek voor
iedereen. Voor mensen met een grote en kleinere
beurs. Voor ondernemers en bewoners. Het centrum
is een levendig hart van de stad voor mensen uit
Alkmaar en voor bezoekers aan de stad. We willen
graag bijdragen aan de historische waarde van het
centrum én aan de leefbaarheid daarvan.

Betaalbare huur
Van Alckmaer onderhoudt en verhuurt 155 monumen-
tale woningen in het centrum van Alkmaar.

Op 9 monumenten na zijn het woonhuismonumenten.
Circa 85% van deze panden wordt verhuurd tegen een
sociale huurprijs. We zien dat de mogelijkheid om
betaalbaar te kunnen blijven wonen in het centrum
van Alkmaar de leefbaarheid en de aantrekkelijkheid
van de historische binnenstad van Alkmaar vergroot.
Dit is ook van grote betekenis voor heel Alkmaar.

Verbeteren monumenten

Een speerpunt voor de komende jaren is het verbeteren
van zowel het wooncomfort als de energieprestatie
van onze monumenten. Dat willen we doen met behoud
van de monumentale kwaliteit. Samen met de gemeente
en met erfgoedspecialisten brengen we de aanpak van
de verduurzaming per pand in kaart en rollen dit uit in
een meerjarenplanning. Hierbij combineren we efficiént
het planmatig onderhoud met het uitvoeren van
verduurzamingsmaatregelen.



Verfijnen aanpak

We onderzoeken momenteel hoe we monumenten
op de meest efficiénte manier kunnen verduurzamen.
Daarbij kijken we naar technologische innovaties,
nieuwe inzichten en de opgedane ervaringen met de
effecten van duurzaamheidsmaatregelen bij monumen-
ten elders. Op basis van deze know how verfijnen we
onze aanpak voor het eigen monumentaal bezit.

Beeldbepalend

Daar waar mogelijk willen we de sociale huurpanden
in de binnenstad nog verder uitbreiden. Dit kunnen
we bijvoorbeeld realiseren door de transformatie van
monumentale panden. Hiermee willen we bijdragen
aan het behoud van deze beeldbepalende panden én
aan het betaalbaar wonen in de binnenstad.
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Concreet beleid

Betaalbaar wonen in monumenten. Wij blijven bijdragen aan betaalbaar wonen
in monumenten in de binnenstad van Alkmaar.

Verduurzamen. Wij zetten de komende periode in op het verduurzamen van onze
monumenten.

Planmatig onderhoud. We zullen de verduurzaamheidsslag combineren met
het uitvoeren van planmatig onderhoud.

Toevoegen betaalbare huurwoningen. Daar waar mogelijk zullen we betaalbare
huurwoningen toevoegen in de historische binnenstad. Dat kunnen we bijvoorbeeld
doen door de transformatie van bestaande panden.
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Financién







Van Alckmaer is primair een volkshuisvester en wil deze taak nu én op lange termijn goed invullen.
Dat betekent dat er een gedegen financieel beleid achter ons handelen moet zitten. Op de korte termijn

moeten we de beschikbare middelen efficiént inzetten om de doelen te bereiken, maar dat mag niet
ten koste gaan van de lange termijn doelen.



Afspraken

In de Nationale Prestatieafspraken 2022 zijn heldere
afspraken gemaakt over de beschikbaarheid van
voldoende betaalbare woningen. Maar ook afspraken
over de verduurzaming, de leefbaarheid van de wijken
en buurten en de betaalbaarheid van woningen. Dit
zijn ambitieuze doelstellingen die Van Alckmaer hier
vertaalt in dit ondernemingsplan.

Risicomanagement

Van Alckmaer is wendbaar en heeft het lef om waar
nodig te versnellen, ook in snel veranderende omstandig-
heden. Tegelijkertijd willen we echter ook financieel
gezond blijven. Wij kijken dus goed naar de maximale
financiéle ruimte die wij hebben en houden de buffers
aan die wij nodig achten. Dit doen wij onder andere
door middel van een adequaat risicomanagement.

Balans

Door de risico’s goed te monitoren kunnen wij aan
belanghebbenden uitleggen, waarom wij iets wel of
niet doen. Daarnaast biedt goed risicomanagement
het inzicht en overzicht om kansen sneller te kunnen
pakken wanneer deze zich voordoen. Steeds zoeken
we naar een goede balans tussen de kansen op de
korte termijn en een gezonde basis voor de lange
termijn.







Voldoen aan de kaders. We zullen als Van Alckmaer steeds blijven voldoen aan de kaders
van de Autoriteit woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

Risicomanagement. We zorgen voor adequaat risicomanagement. Op die manier kunnen
we de impact van veranderende omstandigheden snel inzichtelijk maken.

Maximaal inzetten financiéle ruimte. We willen de financiéle ruimte die er is maximaal
inzetten voor onze huurders én de planeet. Dit doen we door te investeren in nieuwe
woningen, woningverbetering, duurzaamheid en leefbaarheid.

Aanhouden interne buffer. We zullen een interne buffer aanhouden. De basis daarvoor
is het risico dat wij, in overleg met de stakeholders, kunnen en willen nemen.
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Het gaat over mensen

In al onze plannen en binnen onze organisatie staan de huidige en toekomstige huurders centraal. Aan hen
willen we nu en in de toekomst woongenot bieden voor een betaalbare prijs. Daar hebben we voldoende
goede woningen, wijken, financién en medewerkers voor nodig. Onze medewerkers werken dagelijks aan
dit doel. Samen zijn zij Van Alckmaer. Een organisatie die gericht is op de huurder en dus mensen boven
vastgoed stelt.




Fijn werken

Het feit dat we mensen bovenaan zetten, heeft zijn
impact op hoe we omgaan met onze huurders, maar
ook hoe we omgaan met onze eigen mensen. We
werken hard en er is een goede sfeer. Het idee is
nadrukkelijk dat waar het fijn is om te werken, we
doelen beter bereiken. Uiteraard heeft dat een
positieve uitstraling op onze huurders.

ledereen waardevol

Ondertussen zorgen we er binnen Van Alckmaer voor
dat onze doelen en ons beleid een heldere leidraad
bieden en dat onze taken, verantwoordelijkheden en
bevoegdheden duidelijk zijn. We creéren met elkaar
een veilige werkomgeving, zijn deskundig en professio-
neel in het werk en werken efficiént samen. Daarbij
hanteren we het principe dat iedere werknemer
waardevol is voor Van Alckmaer.

Weerslag op huurders

Binnen Van Alckmaer hebben we een gezamenlijke
visie en planning en hanteren een helder proces. Er
zijn afspraken over het werk, opleiding en ontwikkeling.
Minstens zo belangrijk: we hebben onderling een
goede band, er wordt veel samengewerkt, er is humor
en iedereen wordt fair behandeld. Dat is fijn voor onze
medewerkers, maar zeker ook voor de huurders die
daar de weerslag van ervaren.

Contact met huurders

Van Alckmaer telt begin 2023 in totaal 22 medewerkers.
Verreweg de meeste van die collega’s zijn dagelijks in
contact met onze huurders. Ze lopen door de wijken,
ontmoeten huurders en zijn in onze woningen. We zijn
als verhuurder herkenbaar en aanwezig in de wijk en
komen, indien nodig en gewenst, bij mensen binnen.
Daarmee zien en horen we wat er nodig is en daar
handelen we naar. We spreken duidelijke taal. Afspraak
is afspraak.
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Daadkrachtig

Gelukkig hebben we binnen Van Alckmaer zeer korte
lijnen en zijn we daadkrachtig. Er is tijd voor een
praatje. Onze toon is vriendelijk en we zijn behulp-
zaam. We zijn goed te bereiken en het contact is
laagdrempelig. Communicatie is belangrijk en wordt
steeds belangrijker. Het is zien en gezien worden.
Horen en gehoord worden. Het gaat om woorden en
uiteraard om daden.

Respect

Wij benaderen en behandelen onze huurders met
respect en zien elke huurder als een individu met een
eigen achtergrond en omstandigheden. Daar handelen
we naar. We zijn niet bang voor het scheppen van een
precedent om, als de situatie hierom vraagt, een
passende oplossing voor een individuele huurder te
vinden. Dat zal tegen het licht van het bevorderen van
zelfstandig wonen en dalende koopkrachtontwikkeling
steeds meer aan de orde zijn.

Wederkerigheid

Tegelijk worden we als corporatie gehouden aan regels
en hebben we een zakelijke overeenkomst met de
huurder. Daar zit een wederkerigheid in. Wij leveren
woongenot, de huurder betaalt daar maandelijks huur
en servicekosten voor. Dat is de afspraak. Er zijn ook
grenzen aan wat we kunnen. Het gedrag en de houding
die de huurder van ons mag verwachten is gelijk aan
wat Van Alckmaer van de huurder verwacht. Dat is
respect, communiceren en integer handelen.

Samenwerking

Van Alckmaer heeft samenwerking hoog in het vaandel.
Dat gebeurt op verschillende vlakken. We durven ons
kwetsbaar op te stellen. We zijn echter niet kwetsbaar.
Door zowel op organisatorisch als inhoudelijk gebied
samen te werken met andere woningcorporaties zijn
we goed uitgerust met de middelen die nodig zijn om
maximaal resultaat te leveren. Door met de gemeente
en andere organisaties en corporaties invulling te
geven aan de maatschappelijke opgaven, kunnen we
doelen op het gebied van bijvoorbeeld duurzaamheid
en meer betaalbare huurwoningen in Alkmaar sneller
realiseren.
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Concrete uitgangspunten

Principes. Vijf principes binnen de organisatie staan centraal: medewerkers hebben een
duidelijke en even waardevolle positie binnen de organisatie - een zekere en voorspelbare
toekomst binnen de organisatie - autonomie en invloed op het werk - goede onderlinge
samenwerking en teamgevoel - er is transparantie en iedereen wordt fair behandeld.
We houden elkaar daar scherp op.

Herkenbaar. We zijn herkenbaar en aanwezig in de wijk.
Persoonlijk. Communicatie is belangrijk. Er is persoonlijk contact met huurders, gemeenten
en andere maatschappelijke organisaties. We zien elke huurder als een individu en handelen

daar naar.

Direct. We kunnen snel tot oplossingen komen, want we hebben korte lijnen. We zijn
goed en laagdrempelig bereikbaar. We werken op basis van wederzijds respect.

Behulpzaam en daadkrachtig. Steeds is zichtbaar en merkbaar dat de mens centraal
staat.

Samenwerken. Van Alckmaer werkt samen waar dat een meerwaarde biedt. Dat gebeurt
zowel op inhoudelijk als organisatorisch vlak.
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