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VOORWOQORD

In 2021 zaten we nog altijd in een pandemie die grote invioed had op ons
dagelijks leven. Ondanks de beperkende maatregelen en de voortdurende
onzekerheid heeft Omnia Wonen haar werk goed voort kunnen zetten. Met een
geslaagd jaar als resultaat. Onze samenwerkingspartners waren hierbij - net
als voorgaande jaren - van essentieel belang. Alleen samen komen we verder:
dank aan gemeenten, huurders(organisatie), Raad van Commissarissen en
medewerkers voor het actief meedenken en meedoen!

Afgelopen jaar werd de wooncrisis steeds tastbaarder. Door het toevoegen van
woningen, verduurzaming, een passend huurbeleid en het stimuleren van
doorstroming probeert Omnia Wonen toch zoveel mogelijk mensen een
thuisbasis te bieden.

Er werden op meerdere plekken nieuwe woningen opgeleverd of bouwprojecten
gestart. Ook zijn diverse projecten in voorbereiding. In Oldebroek verduur-
zaamden we 121 woningen. Er is, waar mogelijk, stevig ingezet op leefbaar-
heidsprojecten. Na een goede voorbereiding werd in 2021 tevens het nieuwe
huurbeleid ingevoerd. Een beleid dat nog meer is gericht op de doelgroep waar
Omnia Wonen voor staat. Door de inzet van doorstroom-experimenten en
-maatregelen is gewerkt aan een betere verdeling van de woningen over de
woningzoekenden. En met het besluit om het bezit buiten de woningmarktregio
te verkopen, komt investeringscapaciteit vrij voor verdere ontwikkeling in ons
werkgebied.

In mei 2022 trad ik aan als directeur-bestuurder; een mooi punt in het jaar.
Precies op het moment van terugblikken middels bijvoorbeeld deze brochure.
En vooruitkijken naar 2023 en verder. Wederom bevinden we ons in een
onrustige en onzekere periode. We kijken aan tegen grote prijsstijgingen die
zowel onze huurders als onszelf raken.

Gelukkig is Omnia Wonen een financieel solide organisatie die vooralsnog door
kan bouwen aan haar ambities. Daarnaast zien we een ontwikkeling naar een
meer centraal gestuurde woningpolitiek als antwoord op de wooncrisis. Beide
ontwikkelingen krijgen een belangrijke positie in onze toekomstplannen.
Echter, absolute prioriteit in al deze plannen is en blijft het voorop stellen van

de dienstverlening aan onze huurders. Daar mag u op vertrouwen.

Juni 2022

Het oudste Haagse complex van Ons
Belang in de Maretakstraat (Den Haag),
gebouwd in 1923 en na de renovatie in
1988 aan de buitenkant voorzien van
gevelisolatie.

Dubbele woningen voor onderofficieren
aan de Wilhelminalaan te Harderwijk,
gebouwd in 1912 door de plaatselijke
vereniging.

Missie - ledereen een thuisbasis

Wij zijn volkshuisvesters. Met onze kennis en expertise zetten wij ons maxi-

maal in voor het realiseren van een thuisbasis voor mensen die uitsluitend
aangewezen zijn op de sociale huurwoningmarkt. Zodat zij een basis
hebben om deel te nemen aan de maatschappij, zoals ieder ander.

KERNWAARDEN

Onze expertise is het wonen en samenleven van mensen met een beperkt
inkomen. Onze werkwijze kenmerkt zich door het inzetten op verbinding,
het goede gesprek aangaan en werken vanuit onze kracht samen met
anderen. Wij nodigen onze samenwerkingspartners dan ook van harte
uit om samen met ons te vormen, te delen en mijlpalen te behalen.
En zo maximale maatschappelijke meerwaarde te creéren.

WERKGEBIED

Omnia Wonen verhuurt circa 9000 woningen in
13 gemeenten. Ons kerngebied ligt in de woning-

marktregio’'s Amersfoort en Noord-Veluwe.

Oorsprong

@ Den Haag

Omnia Wonen is formeel ontstaan op 1 juli 2003. Uit een fusie van twee corporaties:

Ons Belang & De Goede Woning.

Woningstichting Ons Belang

Deze organisatie was actief in garnizoens-
steden sinds 1919. Dit zijn steden waar
één of meer legerafdelingen gevestigd
waren. Daarom heeft Omnia Wonen nog
altijd woningbezit in een aantal van deze
steden zoals Arnhem, Steenwijk, Assen en
Den Haag. Ons Belang zorgde op deze
locaties voor huisvesting van onderoffi-
cieren. Overigens had Ons Belang ook een
kleine honderd woningen in Nunspeet.
Dat is interessant, wanneer je kijkt naar
fusiepartner De Goede Woning.

Woningbouwvereniging De Goede Woning
De Goede Woning was een meer traditio-
nele woningcorporatie, opgericht in 1917.
Zij zorgden voor huizen voor woning-
zoekenden binnen de sociale sector in de
gemeente Nunspeet. De oprichting van
deze corporatie is, zoals veel mensen

denken, niet geinitieerd door de kerk.
Dat gebeurde namelijk veel in deze tijd.
De Goede Woning is opgericht door
plaatselijke notabelen & industriélen
(wat ook vaker gebeurde).

Na de fusie van deze twee corporaties
ontstond dus Omnia Wonen. Ons Belang
zorgde voor ongeveer tweederde van het
bezit. En ongeveer een derde kwam vanuit
De Goede Woning (die inmiddels de naam
ProDiA droeg).

Woningcorporatie Vallei Wonen

Omnia Wonen is niet alleen gegroeid, er
zijn ook woningen afgestoten, zoals het
bezit in Breda, Den Bosch, Vlijmen en
Woensdrecht. Ook is er bezit bijgekomen
in bijvoorbeeld Amersfoort en Oldebroek.
En als laatste in Woudenberg, na de fusie
met Vallei Wonen op 1 januari 2020.

© Amstelveen

® Assen

© Steenwijkerland

@ Oldebroek
@ Elburg
@ Nunspeet

© Harderwijk
® Ermelo
© Amersfoort

© Woudenberg

@ Utrecht ©® Arnhem

Voormalig kantoor van Woningbouwvereniging
De Goede Woning in Nunspeet.




FEITEN

EN CUFERS

2021

2020

Amersfoort 943
Nunspeet 2713
Woudenberg 1126
Harderwijk 1168
Oldebroek 637
Elburg 487
Ermelo 28
Arnhem 618
Assen 338
Amstelveen 116
Den Haag 616
Steenwijkerland 473
Utrecht 39
totaal 9.302

8.629

totaal
woningen

9.302

totaal alle
verhuur-

eenheden

8.808

totaal
woningen

2021

1141
2703
1126
1212
635
501
28
616
338
114
616
473
38
9.541

9.541

totaal alle
verhuur-
eenheden

Huurverhoging voor de
lagere inkomens, bewoners
die de AOW-gerechtigde

0 leeftijd hebben bereikt en
0% J

voor huishoudens van vier

Gemiddelde Huurverhoging
2,19 %

(max 5,10%)

of meer personen is maxi-
maal 3%. Voor huishoudens
met een jaarinkomen hoger

2021 dan €43.574 geldt wettelijk
doelgroep een maximale huurstijging
gemiddeld van 6,6% en is gemiddeld
5,99%.

2020

doelgroep
gemiddeld

DAEB huur 2021

gemiddelde gemiddelde
maximale huur streefhuur

€ 860 € 643

100%  96,°% 74,’% [66,'%

2020 2021

Gemeente aantallen aantallen
Amersfoort 48 235
Nunspeet 158 132
Woudenberg 95 73
Harderwijk 60 104
Oldebroek 44 30
Elburg 106 42
Ermelo 1 0
Arnhem 45 36
Assen 23 23
Amstelveen 0 0
Den Haag 30 24
Steenwijkerland 40 30
Utrecht 1 0

sl 651

Woningtoewijzing (in %)

woningtoewijzing aan woningtoewijzing aan
huishoudens met inkomen van

maximaal € 40.024

95,3%

huishoudens met inkomen van
maximaal € 39.055

96,5 %

2020 2021
passend — passend
toewijzen toewijzen

99,3% 97,9%
woningtoewijzing aan

huishoudens met
inkomen boven de € 39.055

35% 4,7%

woningtoewijzing aan
huishoudens met
inkomen boven de € 40.024

Aantal ontruimingen Nieuwbouw, verkoop en sloop

¥ P

Personeel

Opgeleverde nieuwbouwwoningen

Verkochte eenheden

Gekochte eenheden

aantal formatieplaatsen
per 1000 verhuureenheden

ultimo jaar
leeftijdsopbouw
Energielabels (in % woningbezit)
man/vrouw
ziekte
energielabel D
energieindex 1,61-2,00
m 19'7 9.2 3.2 1.9 0.9
2021 - 192 91 27 17 08
13% 18% 3l% 38%
* de op basis van het zogenoemde ‘nader voorschrift’ vastgestelde energie-index
v ? is omgerekend naar een fictief energielabel.
20<29 30<39 40 <49 50>
jaar jaar jaar jaar

woning betrekken
woning verlaten

reparaties

2021

Onderhoud

Onderhoud

Iy (€)2020 2021

43,3% 45,1%
47,6% 42,4%
Dekkingsratio (marktwaarde) 31,3% 26,4%

190

Solvabiliteit (beleidswaarde)

Loan to value (beleidswaarde)

Planmatig onderhoud per vhe 1234 Interest Coverage Ratio (ICR)
Onderpandratio 31,2% 26,4%
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De bereikbaarheid van een thuis voor mensen die kwetsbaar zijn
en ons écht nodig hebben - vanwege hun inkomen of bijzondere
woonvraag vanuit zorg of begeleiding - is onze hoofdopdracht.
Deze volkshuisvestelijke doelstelling staat centraal in ons
denken en in ons doen, nu en in de toekomst. Vier pijlers zijn
belangrijk bij de invulling van onze koers:

1. Betaalbaarheid
2.Beschikbaarheid
3. Kwaliteit

4. Samen realiseren

1. Betaalbaarheid

focus op betaalbare woonlasten

We vinden het belangrijk dat mensen bij ons een woning huren
die ze daadwerkelijk kunnen betalen. Daarom richten wij ons op
betaalbare woonlasten. Zo hanteren wij relatief lage (streef)
huren. En wij kijken kritisch naar de prijs-kwaliteit verhouding
van onze woningen.

Verduurzaming en het woongedrag van huurders zijn ook
belangrijke aspecten om woningen betaalbaar te houden. En
vanzelfsprekend is goed contact met partners die mede bepalend
zijn voor de omvang van de woonlasten tevens van groot belang.
Op al deze terreinen zoekt Omnia Wonen de samenwerking op
basis van wederkerigheid en het delen van kennis. Tenslotte
betekent betaalbaarheid ook onze maatschappelijke verant-
woordelijkheid nemen en samen met de bewoners en betrokken
partijen schulden voorkomen of zo snel mogelijk oplossen.

2. Beschikbaarheid

verscheidenheid in ons woningaanbod
Wij voegen woningen toe in de gemeenten waar wij al actief zijn
en afspraken hebben. De focus ligt hierbij op de gemeenten
waar de woningnood het hoogst is. Omnia Wonen blijft daarom
aandacht vragen voor de noodzaak van het vrijkomen van
bouwlocaties. Ook het verwerven van bestaande bouw is een
manier om ons doel te bereiken.

Wij willen het verschil maken door verscheidenheid in ons
woningaanbod te realiseren, passend bij de tijd en de behoeften
die er zijn. Denk bijvoorbeeld aan het toevoegen van tijdelijke
woningen in krimpregio's. Daarnaast zorgt verscheidenheid in
woningen voor verscheidenheid in bewoners. Wij zetten in op
inclusieve buurten en straten waar iedereen mee kan doen.

Hierbij richten wij ons op onze primaire doelgroep, en laten
ruimte aan andere partijen om voor overige doelgroepen in de
wijk te bouwen. Zo komen we samen tot een draagkrachtige
buurt met (gezondheids)voorzieningen, ontmoetingscentra en
plekken waar wonen, welzijn en zorg samenkomen. Een inclusieve
samenleving dus! Scheiden van wonen en zorg blijft hierbij voor
ons het uitgangspunt.

3. Kwaliteit

inclusief duurzaamheid

Doelmatigheid staat bij Omnia Wonen voorop, omdat wij op deze
wijze de grootste volkshuisvestelijke bijdrage kunnen leveren.
Vanuit dit perspectief kijken wij naar duurzaamheid; wij richten
ons alleen op duurzame maatregelen die bijdragen aan
beheersing of zelfs verlaging van de woonlasten. Wij volgen
duurzame ontwikkelingen, toetsen het rendement hiervan,
zetten in op bewezen technieken en maken deze ons staps-
gewijs eigen.

Kwaliteit gaat voor ons verder dan de kwaliteit van de woning.
We hechten veel waarde aan de kwaliteit van de omgeving en
het daadwerkelijk samen leven. En hebben daarom aandacht

voor mens en buurt; wij kennen onze huurders en zij kennen ons.

We kennen onze straten en het DNA van onze wijken.

4. Samen realiseren

onze organisatie

Omnia Wonen is een organisatie die zich kenmerkt door korte
liinen en flexibiliteit. We zijn thuis in stad en dorp en werken
regionaal met lokale verankering. In onze woningmarktregio's
zijn we volkshuisvestelijk actief. Buiten onze woning-
marktregio’s dragen we zorg voor goed beheer.

Wij blijven zoeken naar passende vormen van huurderspartici-
patie, om zo de leefwereld van de huurder binnen te halen en een
stem te geven bij (nieuwbouw)woonconcepten en in ons beleid.
De Stichting Huurdersorganisatie Omnia Wonen (SHOW) is op
centraal niveau onze gesprekspartner. Co-creatie en samen-
werking, met en tussen bewoners, met ketenpartners en andere
stakeholders, op basis van wederkerigheid, daar gaan wij voor.
Innoveren doen wij met een kleine i: niet groots en meeslepend,
maar gefaseerd en het verschil makend waar dit nodig is en van
meerwaarde is. Wij zetten ons vanuit ons kantoor in Harderwijk
in voor een plezierige werkomgeving voor medewerkers en een
(t)huis voor huurders.

25 appartementen erbij
voor kleine huishoudens,

jongeren en ouderen in

Woudenberg

In maart 2021 startte Omnia Wonen in
de wijk Hoevelaar met de bouw van een
appartementencomplex met 25
appartementen bestemd voor sociale
huur. In het complex zijn verschillende
typen appartementen met een of twee
slaapkamers. Alle woningen zijn zeer
energiezuinig; zo is er een duurzame,
gasloze installatie voor verwarming en
warm water.

De appartementen zijn allemaal goed
toegankelijk waardoor ook mensen met
loopbeperkingen er zonder aanpassingen

kunnen wonen. Ook is er een lift aanwezig.

Eind februari 2022 overhandigde wet-
houder Marleen Treep de sleutel aan de
eerste bewoners van het appartementen-
complex.

Ook in Woudenberg is er grote behoefte
aan meer sociale huurwoningen en aan
een betere doorstroming van huurders.
Om deze doorstroming te bevorderen,
kregen huurders die een grotere woning
in Woudenberg achterlieten voorrang op
een appartement in dit complex. Treep:
“Er zijn huurders die graag een woning
betrekken die beter past bij een nieuwe
fase van hun leven en bijvoorbeeld kleiner
of gelijkvloers willen gaan wonen. Met het
kleinere aanbod van appartementen is
dat soms lastig. Door deze mensen nu
voorrang te geven, komt er beweging in

het sociale huursegment en krijgen
anderen een kans om te starten of door
te groeien naar de ruimere woning die
achtergelaten is. Dat is goed nieuws voor
de huurders in onze gemeente!”

Ook manager Jantine Clasie is tevreden
met het resultaat: “Wij hebben in
Woudenberg de ambitie om meer sociale
huurwoningen te realiseren. Gezien de
huidige druk op de woningmarkt is dit een
enorme opgave. We zijn heel blij dat dit
door een goede samenwerking met de
gemeente lukt!"

Meer huurders vinden passend (t)huis in Amersfoort

Het beter benutten van woningen in Amersfoort. En meer
mensen een passende woning bieden qua prijs, woningtype,
woonwensen en -behoeften. Dat is het doel van de ‘Pilot

doorstroming’ die in juni 2021 startte.

De gemeente Amersfoort en de woningcorporaties Omnia Wonen,
Portaal en de Alliantie sloegen de handen ineen met de invoering
van een fiks aantal stimulerende maatregelen. Variérend van
hulp door een wooncoach en woonlastengewenning tot een
verhuispremie en voorrang op een huurwoning. En dat heeft
gewerkt. Er vonden tot en met december 2021 maar liefst 76

verhuizingen plaats!
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door één verhuizing komt vaak een hele verhuisketen op gang.
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Want wanneer één huishouden verhuist van de ene naar de
andere woning, komt de achtergelaten woning weer beschikbaar
voor anderen. En ga zo door maar door, er ontstaat een soort
positief domino-effect. Doorstroming is hierbij geen doel op zich,
maar voor Omnia Wonen een middel om meer huishoudens in

Amersfoort te helpen bij het vinden van een woning die past bij

hun persoonlijke woonwensen.

Doordat huurders gebruik maken van de diverse regelingen lukt
het om stapje voor stapje beweging te krijgen in de vastzittende
sociale woningmarkt in Amersfoort. En dat is hard nodig. Mensen
wachten in deze gemeente gemiddeld 9 jaar op een woning.

76 verhuizingen klinkt misschien dan niet als heel veel. Maar

Het succes van de proef is voor een groot deel te danken aan het

gezamenlijk optrekken van de corporaties en de gemeente. De

resultaten en de goede samenwerking bieden volop perspectief
voor het tweede deel van de proef die tot juni 2022 doorloopt.
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‘Under
construction’
een jGGr in Torek Achehayed
verbouwin g met zijn vrouw Carolin.

in Oldebroek

In de Bloemenbuurt in Oldebroek werd in 2021 groot onder-
houd uitgevoerd. Verduurzaming stond hierbij centraal.
Hoe was het voor de familie Achehayed om als bewoners
een jaar lang werklui in de wijk en in hun huis te hebben.
En...merken ze nu verschil?

Tarek Achehayed: “De werkzaamheden werden ruim van
tevoren aangekondigd met een bezoek van de woonadviseur
samen met de uitvoerder van Lenferink. Zij vertelden over de
plannen en wilden weten wat wij daar van vonden en of we
zelf ideeén hadden. Dat was heel vriendelijk!”

Bij de familie Alchehayed werd de woning voorzien van onder
andere een nieuw dak, spouwmuur- en vloerisolatie en
mechanische ventilatie. “Natuurlijk begint het werk al rond

8 uur. Niet altijd in ons huis, maar wel in de buurt. Maar op
dat tijdstip zijn wij toch al wakker. Je went er ook aan.

De medewerkers waren heel vriendelijk en werkten erg netjes!
Ze deden ook extra dingen. Soms moesten we een ruimte
leegmaken, maar door mijn slechte knie en heup kan ik dat
eigenlijk niet. Daar hadden ze alle begrip voor en ze hielpen
ons daarom met die dingen. Heel fijn!"

Carolin Achehayed:"Wij merken zeker verbetering. We hadden

hier een muur die erg koud was en soms zelfs een beetje

vochtig. Dat is nu volledig verdwenen. Ook wordt het binnen n
warmer én sneller warm wanneer de thermostaat wordt

bediend. Wat ook fijn is, is dat er minder geluid te horen is 0 m n I G W 0 n e n

van buiten. Niet dat we daar veel last van hadden, maar je

hoort nu echt minder." /eﬂ/m (77/4 Mﬂ{&f%ﬂﬂ\f

Op onze website www.omniawonen.nl is het hele verhaal van Scheepssingel 12
de familie Achehayed te lezen. Postbus 418

3840 AK Harderwijk
www.omniawonen.nl



