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Ruim 460  
tienen voor  
vakmannen

In 2022 scoorden onze vakmannen 461 keer een 10 
voor een reparatieverzoek! Als alle ruim voldoendes 
daarbij worden opgeteld, dan vormen die samen 80,2% 
van het totale rapportcijfer dat wij van onze huurders 
kregen met betrekking tot reparaties. 
 

Ook de woonadviseurs kregen een groot aantal tienen. 

Voor de woning betrekken 23 keer. Samen met de ruim vol-

doendes is dat 70,4% van het totaal. De woning verlaten 

kreeg nog altijd 13 tienen. Samen met de ruim voldoendes 

is dat 52,5% van het totaal.  

 

Soms lijkt het alsof er veel geklaagd wordt in de corporatie-

sector omdat negatieve cijfers en ervaringen vaak volop 

aandacht krijgen, ook in de media. Daardoor kan het beeld 

ontstaan dat huurders niet tevreden zijn en dat het ‘kom-

mer en kwel’ is in de sociale huur. Gelukkig spreken deze 

cijfers het tegendeel. 

 

Wij koesteren de complimenten van onze huurders. Deze 

geven de motivatie om ons werk zo goed mogelijk te blij-

ven doen op onze kenmerkende wijze. Doordat wij met 

eigen vakmannen werken die in de wijk, bij huurders thuis 

kleine reparaties uitvoeren, is er contact. Zij weten ons hier-

door beter te vinden en wij kunnen sneller inspelen op si-

tuaties. En dat wordt gewaardeerd. De complimenten voor 

het team Wonen - dat ‘dichtbij en herkenbaar’ elke dag de 

dienstverlening aan onze huurders concrete vorm en in-

houd geeft - zijn dan ook dik verdiend.  

Een thuisbasis waar het prettig vertoeven is wil iedereen, maar wat dat 

precies inhoudt kan natuurlijk per persoon verschillen. Zo kent Omnia Wonen 

steeds meer bijzondere woonvormen waarbij de participatie van bewoners 

belangrijk is. Om tot maatwerk te komen, onderhouden onze woonadviseurs 

nauw contact met huurders, buurtbewoners en bewonerscommissies. 

 

Deze manier van werken hoort bij ons en wordt gewaardeerd. In de Aedes 

benchmarkt van 2022 gaven nieuwe huurders ons een 8. De vertrokken 

huurders gaven met een 7,3 een lager cijfer dan andere corporaties, maar 

gelukkig is hier wel een stijging te zien ten opzichte van voorgaande jaren. Op 

dit punt blijft Omnia Wonen zich ontwikkelen en staat verbetering van onze 

service in 2023 hoog op de agenda. 

 

Het afgelopen jaar konden we opnieuw rekenen op een zeer betrokken en 

kundige inbreng van de huurdersorganisatie de SHOW. Wij hebben op 

meerdere voorstellen en voorgenomen besluiten aanpassingen gedaan en 

verduidelijking aangebracht, met als resultaat dat deze trajecten positief zijn 

afgerond. 

 

In mei 2022 trad ik aan bij Omnia Wonen in een onrustige periode. Helaas is 

hiervan nog steeds sprake. De Corona maatregelen zijn weliswaar 

ingetrokken waardoor we elkaar weer op kantoor ontmoeten, dit doet de 

onderlinge samenwerking erg goed. Echter, vorig jaar viel Rusland Oekraïne 

binnen. Omnia Wonen neemt hierin haar maatschappelijke 

verantwoordelijkheid door (langdurige) leegstaande panden beschikbaar te 

stellen. Op dit moment zijn hierin een Oekraïense school gevestigd en 

noodopvang georganiseerd. Deze oorlog heeft ook enorme impact op de 

energieprijzen. Daarom zochten wij de samenwerking met een aantal 

gemeenten om de energielasten voor onze huurders te beperken.  

 

Ik sluit af met mijn blik gericht op de toekomst, waar we vanuit een solide 

financiële basis verder kunnen bouwen. Omnia Wonen levert een serieuze 

bijdrage aan twee van de zes regionale woondeals. Met het aantreden in 

2023 van een nieuwe voorzitter van de raad van commissarissen, een nieuwe 

commissaris en het aantreden van twee nieuwe managementleden zijn de 

‘personele’ randvoorwaarden op orde. Wij werken dit jaar aan ons nieuwe 

Ondernemingsplan 2024-2028 zodat ook onze koers voor de komende jaren 

helder is. De contouren worden al zichtbaar; ik kijk uit naar het eindresultaat. 

 
 
 
 

Missie - Iedereen 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. 

 

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 creëren. 

 

WERKGEBIED 

Omnia Wonen verhuurt circa 9500 woningen in  

13 gemeenten. Ons kerngebied ligt in de woning- 

marktregio’s Amersfoort en Noord-Veluwe.

Amersfoort
Woudenberg

Nunspeet
Elburg

Oldebroek

Steenwijkerland

Assen

Arnhem Utrecht

Harderwijk
Ermelo

Den Haag

Amstelveen

Peter Toonen, 

directeur-bestuurder

VOORWOORD



energielabel A B C D E F G
energieindex ≤ 1,05 1,06-1,30 1,31-1,60 1,61-2,00 2,01-2,40 2,41-2,90 ≥2,91

 

FEITEN  
EN CIJFERS 
2022 

De woonadviseurs doen veel om met 

huurders in contact te komen. Zij hebben 

betalingsregelingen afgesproken en 

huurders doorverwezen naar instanties.  

Ook de deurwaarder probeert nog in  

contact te komen met huurders.  

Soms mag dat niet baten. Hierdoor zijn 

in 2022 zes ontruimingen uitgevoerd, 

waarvan twee mede op basis van  

overlast/vervuiling.

Verhuureenheden

2021 2022 
 

Amersfoort 1.141 1.142 

Nunspeet 2.703 2.703 

Woudenberg 1.126 1.175 

Harderwijk 1.212 1.337 

Oldebroek 635 632 

Elburg 501 534 

Ermelo 28 28 

Arnhem 616 617 

Assen 338 338 

Amstelveen 114 108 

Den Haag 616 616 

Steenwijkerland 473 345 

Utrecht 38 37  

totaal 9.541 9.612 

totaal  
woningen   

8.808
totaal alle  
verhuur- 

eenheden

9.541 8.906
totaal alle  
verhuur- 

eenheden

9.612
totaal  

woningen    

DAEB huur 2022

gemiddelde 
maximale huur 

€ 883

gemiddelde 
markthuur 

€ 873

gemiddelde 
streefhuur  

€ 649

gemiddelde  
netto huur  

€ 585

100% 98,9 % 73,5 % 66,3 %

Gemiddelde Huurverhoging 

2021 
doelgroep 
gemiddeld

1,39 % 
(max 2,3%)

2022 
doelgroep 
gemiddeld 

0 % 

Verhuizingen
2021 2022

Gemeente aantallen  aantallen   

Amersfoort 235 62 

Nunspeet 132 106 

Woudenberg 73 126 

Harderwijk 104 68 

Oldebroek 30 25 

Elburg 42 32 

Ermelo 0 2 

Arnhem 36 25 

Assen 23 29 

Amstelveen 0 0 

Den Haag 24 27 

Steenwijkerland 30 23 

Utrecht 0 0 

729 525Totaal Totaal

Woningtoewijzing (in %)

20222021

woningtoewijzing aan  

huishoudens met inkomen van 

maximaal € 40.024 

 95,3 % 

woningtoewijzing aan  

huishoudens met  

inkomen boven de € 40.024 

 4,7 % 

woningtoewijzing aan  

huishoudens met inkomen van 

maximaal € 40765 

 94,9 % 

woningtoewijzing aan  

huishoudens met  

inkomen boven de € 40.765 

 5,1 % 

Personeel

aantal formatieplaatsen  

per 1000 verhuureenheden 

ultimo jaar 

 

leeftijdsopbouw 

 

 

 

 

man/vrouw 

 

ziekte

2021 2022

20 < 29 
jaar

30 < 39 
jaar

40 < 49 
jaar

50 > 
jaar

34 %12 % 27 % 27 %

Onderhoud Onderhoud  
2021 2022 

 
 
 
Totaal onderhoud    15.651.000 14.234.000   

Reparatieonderhoud per vhe   217 191  
Mutatie-onderhoud per vhe   190 177  

Planmatig onderhoud per vhe 1234 1113  

Onderhoud (in €)

Nieuwbouw, verkoop en sloop

20222021

Opgeleverde nieuwbouwwoningen 259 46 
 
Verkochte eenheden  20 143 

Gekochte eenheden  0 163 

Samengevoegd/gesplitst  0 5

Energielabels (in % woningbezit)

39.5 27 19.2 9.1 2.7 1.7 0.8 

38.0 26,8 21.1 9.2 2.8 1.3 0.8

2021

2022

* de op basis van het zogenoemde ‘nader voorschrift’ vastgestelde energie-index  
is omgerekend naar een fictief energielabel.

Tevredenheid huurders (rapportcijfers)

 woning betrekken 

 

woning verlaten 

 

reparaties

7,9 
7,1 

8,0

2021

8,0 
7,3 

8,2

2022

                                                                                       2021 2022 
 

Solvabiliteit (beleidswaarde)        45,1% 55,0% 

Loan to value (beleidswaarde)            42,9% 41,8% 

Dekkingsratio (marktwaarde)                 26,4% 20,7% 

Interest Coverage Ratio (ICR)            2,7% 3,8% 

Onderpandratio                 26,4% 20,7%

Financiële kengetallen

Aantal ontruimingen

passend  

toewijzen  

 97,9 %

passend  

toewijzen  

 96,2 %

per vhe

20-29 

30-39  

40-49  

>50 

7,4 

 

13% 

18%  

31% 

38%  

 

54/46 

 

3,2%

7,6 

 

12% 

27%  

27% 

34%  

 

55/45 

 

2,5%

2021 2022
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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 maatschap pelijke 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 inclu sieve 

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 duur zaam heid; wij richten 

ons alleen op duurzame maatregelen die bij dragen 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 

lijnen en flexibiliteit. We zijn thuis in stad en dorp en werken 

regionaal met lokale verankering. In onze woningmarkt regio’s 

zijn we volkshuisvestelijk actief. Buiten onze woning  - 

marktregio’s dragen we zorg voor goed beheer.  

 

Wij blijven zoeken naar passende vormen van huurders  parti ci -

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.  

KOERS   
2019 - 2023

“Het mooiste moment  
is wanneer de huurders 
de sleutels in handen 
krijgen” Collega’s werken nauw samen waarbij iedereen zijn of 

haar eigen deskundigheid inbrengt. Want we hebben 

elkaar nodig om uiteindelijk de woningen te kunnen 

verhuren. Bij Omnia Wonen werk je in een relatief kleine 

organisatie waar je makkelijk bij iedereen even 

binnenloopt. Het contact met collega’s is informeel en we 

bouwen echt met en op elkaar. Zoals gezegd, we hebben 

namelijk allemaal hetzelfde doel voor ogen. 

 

Het allermooiste moment bij een nieuwbouwproject is het 

moment dat de huurders de sleutel van hun woning 

overhandigd krijgen. Het idee dat onze (nieuwe) huurders 

op deze plek nieuwe herinneringen gaan maken. Starters 

die soms een lange tijd hebben moeten wachten totdat ze 

op zichzelf kunnen gaan wonen. Of ouderen die naar een 

kleinere woning verhuizen en hun oude vertrouwde plek 

hebben verlaten, maar in hun nieuwe huis en thuis weer 

nieuwe ervaringen gaan opdoen. Allemaal mensen die je 

het geluk op deze nieuwe plek gunt. Dat is toch te gek als 

je daar aan mag meewerken?!” 

Projectontwikkelaar Dennis de Kleer werkt mee aan het 

nieuwbouwproject de Kijktuinen in Nunspeet. Op de plek 

tussen het Veluwse bos en de Harderwijkerweg in  

Nunspeet worden 23 sociale huurwoningen gebouwd  

met zoveel mogelijk betaalbare woningen voor jongeren, 

starters en senioren.  

 

Dennis: “Wat ik zo leuk vind aan mijn baan is dat ieder 

project weer anders is. Je werkt op verschillende plekken 

met verschillende samenwerkingspartners, maar 

uiteindelijk doen we het allemaal met hetzelfde doel: 

woningen bouwen voor mensen die aangewezen zijn op de 

sociale verhuur. Daarnaast vind ik de combinatie van 

binnen en buiten werken heel erg fijn, geen dag is 

hetzelfde.  

Dennis de Kleer



Iedereen een thuisbasis
Scheepssingel 12 

Postbus 418 

3840 AK Harderwijk 

www.omniawonen.nl 

 

www.omniawonen.nl

Lucia: ”Als je al 38 jaar op hetzelfde adres woont, dan is het 

besluit om te gaan verhuizen en kleiner te gaan wonen niet 

zomaar genomen. Je laat namelijk een huis achter waar je 

allemaal herinneringen hebt. Maar toen ik hier binnenkwam, 

was ik meteen verkocht. Een prachtig groot appartement, 

licht, zonnig en goed geïsoleerd. Dat scheelt natuurlijk in de 

stookkosten!” 

 

Ed: ”Op een gegeven moment wordt het tijd om na te gaan 

denken over kleiner wonen. Ten eerste omdat je met z’n 

tweetjes niet meer zoveel ruimte nodig hebt. Ten tweede 

omdat je ouder wordt en het onderhoud van onder andere de 

tuin veel tijd kost. Tijd die wij tegenwoordig liever samen 

wandelend of fietsend doorbrengen. En met de woningnood 

voelt het ook beter dat een gezin met kinderen in die grotere 

woning woont. Wij zeggen wel eens tegen elkaar: ‘Het zouden 

je eigen kinderen en kleinkinderen maar zijn die al jaren 

moeten wachten op een grotere woning’.” 

 

Lucia: “Hoe fijn we ook in onze oude buurt woonden, als wij 

hier in ons nieuwe appartement zijn dan voelen we dat we de 

juiste keuze hebben gemaakt; het uitzicht, het licht en de 

ruimte, in één woord: ‘geweldig!’. Wij kijken uit naar onze 

toekomst en hopen dat we hier met heel erg veel plezier zullen 

wonen en samen weer nieuwe mooie herinneringen gaan 

maken.” 

 

 Ed en Lucia

“Het is tijd om 
ruimte te 
maken voor 
een groot 
gezin”

Ed en Lucia ontvingen in maart 2023 de sleutel van hun 

nieuwe appartement in De Hoevelaar in Woudenberg. Zij 

kregen door de proef ‘doorstroomregeling’ voorrang op het 

appartement van hun keuze omdat zij hun grote woning, waar 

ze al 38 jaar woonden, achterlieten om in een woning te gaan 

wonen die past bij deze fase in hun leven. 


