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Voorwoord

Woningcorporaties werken dagelijks aan het leveren van maatschappelijke
waarde. Het leveren van maatschappelijke waarde doet de corporatie samen met
huurders, gemeenten, zorg- en onderwijsinstellingen, collega-corporaties en
andere samenwerkingspartners. De maatschappelijke visitatie is een belangrijk
instrument om de betreffende maatschappelijke waarde aan te tonen en
bespreekbaar te maken. De herziene Woningwet verplicht corporaties zich ten
minste eens in de vier jaar te laten visiteren. De visitatie is gestructureerd op basis
van een methodiek die is opgesteld door de Stichting Visitatie Woningcorporaties
Nederland (SVWN). De methodiek die wordt gehanteerd is methodiek 7:
Samenwerken aan opgaven. Het uitgangspunt van methodiek 7 is dat de
corporatie zich maatschappelijk verantwoordt en wordt uitgedaagd om te leren
en te verbeteren. Daarnaast is in methodiek 7 nadrukkelijk aandacht voor de
corporatie als samenwerkingspartner in het lokale netwerk.

De maatschappelijke visitatie van Omnia Wonen

Omnia Wonen is een corporatie die zich richt op de kerngebieden regio Noord-
Veluwe en regio Amersfoort. De corporatie heeft een woningvoorraad van
ongeveer 9.000 woningen. Deze woningen liggen in 11 verschillende gemeenten.
Omnia Wonen heeft Ecorys in 2024 de opdracht gegeven voor het uitvoeren van
een maatschappelijke visitatie. De visitatie heeft betrekking op de periode van 2021
tot en met 2024. De voorgaande visitatie is in 2021 uitgevoerd en besloeg de jaren
2016 tot en met 2020. Hierdoor is een aaneengesloten periode van jaren bereikt.

Leeswijzer

Het visitatierapport start met de position paper van Omnia Wonen, de recensie van
de visitatiecommissie en een samenvatting met de belangrijkste bevindingen op
de vier visitatievelden: Maatschappelijke waarde, Maatschappelijke verankering,
Besturing en Maatschappelijke capaciteit. De verschillende visitatievelden zijn

vervolgens uitgewerkt en voorzien van een waardering van
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samenwerkingspartners en een waardering van de visitatiecommissie. Als laatste
is het visitatierapport voorzien van verschillende bijlagen, waaronder de
bestuurlijke en maatschappelijke reactie, antwoorden op de ontwikkelvragen,
onafhankelijkheidverklaringen en de onderzoeksverantwoording.



Beoordelingssystematiek

In methodiek 7 geeft de visitatiecommissie een oordeel voor de visitatievelden
Maatschappelijke Waarde en Maatschappelijke verankering. Daarbij wordt
gebruik gemaakt van een beoordelingssystematiek op een vijfpuntsschaal met
een bijbehorende kleurcodering. De vijfpuntsschaal is:

1 De corporatie presteert uitstekend, waarbij de visitatiecommissie ziet dat de
corporatie op één of meerdere onderwerpen een voorbeeld is voor andere
corporaties;

1 De corporatie presteert goed en doet meer dan verwacht mag worden, de
visitatiecommissie ziet wel enige mogelijkheden tot verbetering;

1 De corporatie presteert naar behoren, doet daarbij wat verwacht mag worden
en de visitatiecommissie ziet op een aantal onderwerpen ruimte voor
verbetering;

1 De prestaties van de corporatie zijn ende
visitatiecommissie ziet nadrukkelijk ruimte voor verbetering;

1 De corporatie presteert onvoldoende en de visitatiecommissie ziet dat op één
of meerdere onderwerpen urgent actie gewenst is.

Tot slot

De leden van de visitatiecommissie danken alle betrokkenen die een bijdrage
hebben geleverd aan de maatschappelijke visitatie. In het bijzonder bedankt de
visitatiecommissie Liesbeth de Jong voor de prettige samenwerking.
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Position paper

Omnia Wonen heeft in het kader van de visitatie een position paper
geschreven. De position paper vormt de start van de visitatie en bevat een
reflectie van de directeur-bestuurder op het presteren van de corporatie.

Reflectie 2021-2024

‘Verandering is de enige constante’

Je hoort bovenstaande uitdrukking steeds vaker. En dat geeft in een heel kort
zinnetje goed weer hoe de afgelopen 4 jaar is ervaren binnen Omnia Wonen. We
begonnen deze visitatieperiode met het vertrek van Monique Govers als
directeur-bestuurder. Per 15 mei 2021 begon Peter Winterman als interim-
bestuurder. Een jaar later is deze per 1 mei 2022 structureel ingevuld met Peter
Toonen. Vervolgens hadden we diverse wisselingen in het MT, resulterend in een
compleet nieuw managementteam in 2023 ten opzichte van de vorige
visitatieperiode. Daarbij komen ook de nieuwe collega’s op de werkvloer. Al snel
werd in deze periode duidelijk dat de reorganisatie uit 2017 niet het gewenste
effect had en dat de afgenomen formatie niet in staat was om uitvoering te
geven aan de alleen maar toenemende opgaven. Na een afname van de
personeelsformatie in 2019 tot 60,5 fte, zitten we nu weer rond de 90 fte. Ondanks
de personeelswisselingen hebben we de lat hoog gelegd in onze ambitie en
opgaven en daarnaast werden we met diverse uitdagingen geconfronteerd, zoals
de Woondeal en het huisvesten van een groeiende groep van kwetsbare
huurders en statushouders. We hebben ervaren dat je je als organisatie met
zoveel nieuwe mensen min of meer opnieuw moet uitvinden en op onderdelen
een nieuwe basis moet leggen. Dit heeft onmiskenbaar invlioed gehad op de
samenwerking intern en met onze maatschappelijke partners. Maar afgeleid van
het klanttevredenheidscijfer heeft de huurder hier vrij weinig van gemerkt en dat

is toch voor wie wij het uiteindelijk allemaal doen.

In de afgelopen vier jaren heeft de RvC een aantal wisselingen gekend als gevolg

van aflopende zittingstermijnen en soms door persoonlijke omstandigheden.
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Drie van de vijf leden van de huidige RvC zijn nieuw in de RvC. Komend jaar lopen
de zittingstermijnen van twee leden van de RvC af, waaronder die van de
voorzitter die tevens huurderscommissaris is. De RvC volgt de ontwikkelingen in
de strategie en de bedrijfsvoering van Omnia Wonen op de voet. Naast de vaste
vergaderingen met de directeur-bestuurder, raadpleegt de RvC bronnen als de
huurdersorganisatie SHOW, de OR en de maatschappelijke partners.

Missie, visie en doelen

De ingezette strategische visie is deze periode doorgezet. Eind 2023 hebben we
de Strategische Visie 2024-2028 vastgesteld, waarin de eerdere koers verder is
aangevuld en ons voornemen om ons te concentreren op ons kerngebied wordt
benadrukt.

Onze missie:
Wij doen er alles aan om huurders en woningzoekenden een duurzame,
betaalbare en prettige thuisbasis te bieden. En willen het verschil maken voor wie

ons nodig heeft, passend bij ieders specifieke situatie.

In onze visie leggen wij de nadruk op ‘Duurzaam groeien’ en ‘Aandacht voor
verschillen'. Bij ‘Duurzaam’ gaat het dan niet alleen over de energietransitie en
het inspelen op klimaatverandering. Duurzaam is voor ons de ontwikkeling die
tegemoetkomt aan de levensbehoeften van de huidige generatie, zonder die van
de toekomstige generaties tekort te doen. Het gaat hierbij om economische,
sociale en leefomgevingsbehoeften. Bij ‘groeien’ benadrukken wij dat dit niet van
het ene op het andere moment gerealiseerd is. Het is een proces waarin wij willen
leren, ontwikkelen en verbeteren.

In de vorige visitatieperiode werd al geregeld gesproken over het onderscheid
tussen werken als één efficiént en effectief Omnia Wonen en de aandacht voor
de verschillen per gemeente, bijvoorbeeld in het proces van de
prestatieafspraken. Wij vinden het belangrijk dat deze aandacht voor verschillen
blijft bestaan. Niet alleen per gemeente, maar ook per huurder, als maatwerk

beter bijdraagt aan onze bedoeling. Daarbij halen wij als organisatie veel kracht



en kennis uit de ervaringen in ons brede werkgebied, delen wij dit op andere
plaatsen en leggen wij een goede basis neer met ruimte voor op maat gemaakte
invulling.

In onze doelen maken wij een onderscheid tussen de dagelijkse processen en
resultaten en de gewenste veranderopgave. Deze veranderopgave hebben wij
vertaald in koerskaarten. Waarbij wij voortdurend kijken waar onze prioriteit ligt
en bewaken dat veranderingen worden afgemaakt, zodat we een goede focus
behouden en stap voor stap onze dienstverlening verbeteren.

Waar de corporatie nu staat

Er staat een ambitieuze en gemotiveerde organisatie om uitvoering te geven aan
onze opgaven en ambities. Met een intensief cultuurverbetertraject ‘Omnia
Wonen weer in verbinding’ zetten we stappen in onze samenwerking en geven
wij invulling aan onze kernwaarden ondernemend, verbonden en
verantwoordelijk. Zo hebben we in mei 2024 alle medewerkers gesproken om te
horen wat er leeft. Dit werd in juni 2024 tijdens een organisatiedag
teruggekoppeld. We hebben stilgestaan bij Hoe willen we samenwerken —
Aandacht, waardering en positiviteit — Verantwoordelijkheid nemen —
Resultaatgericht werken en Duidelijkheid. In het najaar van 2024 verdiepen wij
per team op deze thema's. In 2025 zal de aandacht liggen op thema's die tussen
teams onderling spelen.

Ons voornemen om ons meer te richten op de regio Noord-Veluwe en de regio
Amersfoort/Woudenberg, krijgt steeds meer vorm met het overdragen van ons
woningbezit aan lokaal actieve woningcorporaties. Het woningbezit in
Steenwijkerland is begin 2023 volledig overgedragen aan de woningcorporaties
Wetland Wonen en Woonconcept. Het woningbezit in Den Haag is eind 2023
volledig overgedragen aan woningcorporatie Staedion. Maar we moeten ook
opletten dat we niet te snel verkopen en dat dit in relatie is met het toevoegen
van woningen. In het kader van de continuiteit en de betaalbaarheid van onze
dienstverlening in onze regio’s, houden we een ondergrens aan van 8.000
woningen.
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Waar we voorheen enigszins terughoudend in de ontwikkeling van nieuwbouw
zaten, is mede door de actuele woningnood volop ingezet op het toevoegen van
woningen. Ondanks dat het aantal opgeleverde woningen in ons kerngebied nog
wat laag is, zijn er veel projecten in ontwikkeling om in de komende jaren bij te
dragen aan de actuele vraag. De relatie met de gemeenten is daarbij goed.

De focus ligt momenteel voor een groot deel op het verbeteren van de
werkprocessen. Onze huurdersorganisatie SHOW steunt ons in het streven eerst
de basis op orde te brengen en de dienstverlening aan de huurders te verbeteren,
om daarna de prioriteit bij het ontwikkelen van nieuw beleid te leggen.
Tegelijkertijd stimuleert de SHOW ons om nieuw beleid waar mogelijk wel op te
pakken. Voorbeelden van nieuwe beleidsdocumenten zijn de visie op
duurzaamheid (vastgesteld maart 2025), het participatiereglement (vastgesteld
februari 2025) en het sociaal statuut wijkvernieuwing (onder handen). Het is
daarbij van belang dat de focus niet te veel intern gericht wordt, maar dat we ook
onze belanghebbenden goed meenemen in hetgeen wij doen en waar wij
prioriteit aan geven.

Resultaten op de vier visitatievelden

Maatschappelijke waarde: Wat doet de corporatie?

Ten tijde van de Coronapandemie, een periode waarin we veel thuis moesten
blijven en werken, werd tegelijk de wooncrisis steeds tastbaarder. Er werd
duidelijk dat we ons meer moesten inzetten op het toevoegen van woningen
naast de grote verduurzamingsopgave in het kader van de CO2-doelstellingen.
Daarbij hoort wel een passend en betaalbaar huurbeleid en is het van belang dat
de woningen ook zijn afgestemd op de actuele woonbehoefte, hetgeen vraagt
om een betere doorstroming.

Na een goede voorbereiding werd in 2021 het nieuwe huurbeleid ingevoerd. Door
de inzet van doorstroom-experimenten en -maatregelen is gewerkt aan een
betere verdeling van de woningen over de woningzoekenden. Daarbij maakten
we gebruik van de voorrangsbepaling in de Huisvestingsverordening, waarbij
woningzoekenden die een grote sociale huurwoning achterlaten, voorrang



krijgen op een seniorenwoning. Dit kwam met name tot ontwikkeling in de regio
Amersfoort en zijn we eind 2022 ook gestart in de regio Noord-Veluwe. Op dit
moment beschikken we niet over harde cijfers over de resultaten van deze
experimenten. De beschrijving van de experimenten is daarom kwalitatief van
aard. Het monitoren van de effecten van doorstromingsmaatregelen is onderdeel
van de doorontwikkeling, die we met de woningcorporaties en met de
gemeenten in de regionale samenwerking bespreken.

Wij zijn ons bewust van de verschillende woonvragen van onze doelgroepen en
dit resulteert ook steeds meer in bijzondere woonvormen, waarbij ook de
participatie van bewoners van belang is. Om tot maatwerk te komen,
onderhouden onze woonadviseurs nauw contact met huurders, buurtbewoners
en bewonerscommissies.

Naast de nieuwbouwuitdagingen komt er een zeer grote uitdaging voor de
verduurzaming en het onderhoud van het bestaand bezit bij. Dit vraagt om een
slimme aanpak, waarbij je niet alles zelf doet, maar gebruik maakt van de
kwaliteiten in de markt. Al enige jaren zijn wij bezig met het opzetten van de
ketensamenwerking, maar de laatste 2 jaar krijgt dit op basis van Resultaat
Gericht Samenwerken (RGS) concreet vorm. Dit betekent niet dat we al ons
onderhoud aan de markt overlaten. Ondertussen gaat de dagelijkse
dienstverlening gewoon door en zijn onze eigen vakmannen dagelijks op pad om
onze huurders te helpen. Zij scoren in onze klanttevredenheid zeer hoog, worden
overspoeld met tienen en zijn een belangrijke bron van informatie voor de
organisatie.

Maatschappelijke verankering: Hoe verbonden is de corporatie?

Wij kiezen voor een regionale inzet in ons kerngebied in antwoord op de
wooncrisis. Dit heeft een belangrijke positie in onze toekomstplannen en we
dragen dan ook actief bij aan de plannen rond de Woondeal en de Woondeal 2.0.
Het is van essentieel belang dat wij dit in een goede samenwerking doen met de
huurdersorganisaties, collega-corporaties, gemeenten en provincies. Het
realiseren van de opgaven wordt pas mogelijk als we ons allemaal bewust zijn van
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nut en noodzaak en onze eigen verantwoordelijkheid in deze gezamenlijke
opgave.

Daarnaast blijven we kijken naar de ontwikkelingen om ons heen en de wijze
waarop wij kunnen ondersteunen. Omnia Wonen neemt hierin haar
maatschappelijke verantwoordelijkheid door (langdurige) leegstaande panden
beschikbaar te stellen. Zo is in een pand van ons in Woudenberg een Oekraiense
school gevestigd en noodopvang georganiseerd. Tevens zoeken wij de
samenwerking met een aantal gemeenten om de energielasten voor onze
huurders te beperken.

Wij hechten groot belang aan een goede verbinding met onze
huurdersorganisatie SHOW. leder jaar kunnen wij weer rekenen op een zeer
betrokken en kundige inbreng van deze mensen. Op basis van hun inbreng zijn
wij in staat om betere besluiten te nemen. Het gaat ons dan ook aan het hart om
te zien dat zij ook de nodige wisselingen hebben binnen het bestuur en dat
vacatures moeilijk in te vullen zijn. We doen er alles aan om hen daarbij te
ondersteunen.

Besturing: Hoe doet de corporatie het?

Het bestuurlijk contact met de gemeenten en de regio’s vraagt veel bestuurlijke
inzet door de bestuurder. De bestuurder wordt daarbij ondersteund door vier
gebiedsmanagers, waarbij iedere gebiedsmanager zich richt op een of twee
gemeenten. Deze gebiedsmanagers zijn goed op de hoogte van de lokale
omstandigheden, waardoor we beter in staat zijn om lokaal het verschil te
maken. Hiermee borgen we beter de aansluiting van het portefeuille- en

assetmanagement op het volkshuisvestelijke beleid.

Het belang van onze huurders en woningzoekenden staat voorop. Hoewel wij
onze dienstverlening en huurderstevredenheid de afgelopen jaren op niveau
hebben kunnen houden, zijn wij toch van mening dat dit beter kan en moet.
Recent hebben wij de afdeling Wonen en Vastgoed gesplitst in twee aparte
afdelingen, waarmee ook de afdelingen apart vertegenwoordigd zijn aan de MT-



tafel. Wij verwachten dat dit met name zal leiden tot meer aandacht voor onze
huurders en onze dienstverlening. Een tweede maatregel is de ontwikkeling van
de klantvisie in 2025, waarin de beoogde verbeterpunten een plek krijgen.

Maatschappelijke capaciteit: Is de corporatie toegerust op de opgaven?
Gelukkig is Omnia Wonen een financieel solide organisatie die vooralsnog kan
bouwen aan haar ambities, maar dat betekent niet dat alles kan. De prijzen
blijven stijgen en de druk om de huren laag te houden bouwt zich op. Daarnaast
ontstaan er nieuwe problemen met bijvoorbeeld netcongestie. De corporatie is
toegerust op de opgaven, maar zal voorzichtig moeten zijn met aanvullende
ambities. Het voldoen aan de wet- en regelgeving en vanuit landelijke en
regionale politiek gemaakte afspraken is reeds een flinke opgave die ons zal
dwingen tot het maken van keuzes, met name in de vastgoedsturing. De inzet op
het toevoegen van nieuwbouwwoningen en het verduurzamen van het bestaand
bezit is daarmee onlosmakelijk verbonden met de mogelijkheid om ook
woningen te kunnen verkopen. Hiermee wordt ons financieel beleid ook
duurzaam.

Lessen vanuit de vorige visitatie
De visitatiecommissie constateerde voor de periode 2016-2020 dat Omnia Wonen

al goed presteert en gaf de organisatie een aantal verbetersuggesties mee, om de
komende jaren de groeiende lijn in prestaties voort te zetten en vast te kunnen
blijven houden aan de ingezette nieuwe koers en keuzes. Een aantal van deze
verbeteringen zijn in de voorgaande tekst reeds aan de orde gekomen, maar we
willen er hier nog een paar in het bijzonder noemen.

1 De suggestie om open te staan voor verschillen in ‘couleur locale’ is ruim
omarmd en zelfs letterlijk opgenomen in onze visie. Dit betekent nog niet dat
het al tot in perfectie is geimplementeerd, maar het is wel voortdurend
onderwerp van gesprek in onze ontwikkeling.

1 Ook het relatiemnanagement richting gemeenten is nader ingevuld met de
introductie van de eerder genoemde gebiedsmanagers, waarbij zij onderling

een efficiénte werkwijze afstemmen en lokaal het verschil kunnen maken.
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De verkenning om de dienstverlening van de organisatie via kanaalsturing te
verschuiven naar digitaal heeft nog onvoldoende aandacht gekregen, maar
staat zeker hoog op de agenda en wordt op onze koerskaart 2025 concreet
benoemd.

In 2023 hebben we uitgebreid onderzoek gedaan naar verbeteringen voor
onze planning- en control cyclus. Hieruit is een verbeterplan naar voren
gekomen waarbij ook het risicomanagement prominent op de agenda is
komen te staan.

Voor de verduurzamingsopgave naar CO2-neutraliteit is een routekaart
opgesteld. Echter blijkt dit minder eenvoudig dan gedacht. Het vakgebied is
volop in ontwikkeling en geeft geregeld nieuwe inzichten. Daarbij zijn de
kosten flink toegenomen, hetgeen ook weer leidt tot andere inzichten. Het
maken van een routekaart is dan ook geen éénmalige oplossing, maar dient
voortdurend bijgesteld worden op basis van de beleidsachtbaan (een goede

afstemming tussen strategie, tactiek en operatie).

Leervragen en verantwoordingspunten

1

Welke verwachtingen hebben de gemeentes en de huurders van de
dienstverlening, waar het gaat om aandacht voor de verschillen? Wat merken
zijer nu al van?

Wat kan Omnia Wonen verbeteren aan de inzet op leefbaarheid c.q. leefbare
wijken en buurten? Wat gaat hierin goed?

Waarop zou Omnia Wonen de komende jaren het accent moeten leggen, in
de afweging van de thema's beschikbaarheid, duurzaamheid, betaalbaarheid,
wonen en zorg en leefbaarheid?

Hoe kijkt de buitenwereld naar de rol die Omnia Wonen inneemt?

Hoe tevreden zijn de huurders over het verduurzamingsproject aan de
Arnhemseweg in Amersfoort?

In hoeverre is de organisatie toegerust voor de opgaven?

Peter Toonen

Directeur-Bestuurder Omnia Wonen



Recensie

Omnia Wonen

Omnia Wonen is een woningcorporatie met
circa 9.000 verhuureenheden in een relatief
groot werkgebied, bestaande uit 11 gemeenten.
Hierin is sprake van een kerngebied bestaande
uit de regio Amersfoort (Amersfoort,
Woudenberg) en regio Noord-Veluwe (Elburg,
Ermelo, Harderwijk, Nunspeet, Oldebroek).
Omnia Wonen heeft vanuit historische
ontwikkelingen ook bezit in de gemeenten
Amstelveen, Arnhem, Assen en Utrecht —
hierover straks meer.

De naam ‘Omnia Wonen' is afgeleid van het Latijnse woord ‘omnia’, wat ‘alles’
betekent. Dit refereert aan het feit dat Omnia Wonen alles wil doen voor de
huurder om de huurders te helpen en hun doelen te verwezenlijken.

Omnia Wonen is een corporatie met een bijzondere historie. Omnia Wonen is in
2003 ontstaan uit de fusie van Ons Belang en ProDiA. Ons Belang was landelijk
actief in garnizoenssteden: dit zijn steden waar één of meerdere legerafdelingen
gevestigd waren of zijn. Dit verklaart ook waarom Omnia Wonen verspreid bezit
buiten de kernregio’'s Amersfoort en Noord-Veluwe heeft. Eerder is al bezit
afgestoten in Breda, Den Bosch, Vlijmen, Woensdrecht en Steenwijkerland.

Vorige visitatie
De voorgaande visitatie vond plaats in 2021 en had betrekking op de periode 2016
tot en met 2020. Een dynamische periode: niet alleen door de Coronacrisis maar

ook door een fusie met het Woudenbergse Vallei Wonen in 2020 en een
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koerswijziging van beheer naar uitbreiding, destijds met name gefocust op
Amersfoort. De toenmalige visitatiecommissie benoemde de volgende
pluspunten voor Omnia Wonen: duidelijke strategische koers, sterk betrokken en
professionele huurdersorganisatie, ketensamenwerking met de nieuwbouw- en
onderhoudspartners, besturingscyclus goed op orde en toegankelijke en
aantrekkelijke wijze van openbare verantwoording.

Als aandachtspunten voor de toekomst werden met name gegeven: waarborg de
verschillen in het werkgebied (aandacht voor de couleur locale), ook in relatie tot
de prestatieafspraken, zorg tegelijkertijd ervoor dat je niet wordt uitgespeeld
door de gemeenten met te grote eisenpakketten, blijf investeren in de kwaliteit
van de organisatie, meer aandacht voor risicobeheersing in het toezicht, en maak
een routekaart voor CO2-neutraliteit.

Huidige visitatie

De visitatiecommissie herkent nog steeds de positieve eigenschappen van
Omnia Wonen die in het vorige visitatierapport zijn geschetst. Ook is Omnia
Wonen aan de slag gegaan met het implementeren van de verbeterpunten die
destijds zijn meegegeven aan de corporatie.

Omnia Wonen levert lokaal maatwerk in een groot werkgebied

Zoals het kaartje laat zien, is Omnia Wonen in een groot gebied actief. Een gebied
met aanzienlijke verschillen. In Amersfoort is sprake van de opgaven van een
grote stad — grote nieuwbouwvraag en leefbaarheidsvraagstukken — terwijl de
kleine kernen op de Veluwe waar Omnia Wonen ook actief is, te kampen hebben
met dubbele vergrijzing en het in stand houden van de vitaliteit.

Ten aanzien van het omgaan met de verschillen in het werkgebied ziet de
visitatiecommissie twee perspectieven.

Ten eerste: functioneel gezien gaat Omnia Wonen nu zeer goed om met die
verschillen binnen het werkgebied. Het organisatiemodel is zodanig aangepast
dat er nu gebiedsmanagers zijn die de verantwoordelijkheid hebben voor de



verschillende rayons. En er zijn gemeenteplannen in de maak, die inzicht geven
in de vereiste activiteiten en investeringen per gemeente en aangeven welke
hiervan worden uitgevoerd door Omnia Wonen en welke door haar partners.
Zodoende kan er een vertaling van de portefeuillestrategie gemaakt worden die
recht doet aan de lokale behoefte en kan Omnia Wonen ook de aanpalende
beleidskeuzes goed afstemnmen op de lokale context. De portefeuillestrategie
zorgt ervoor dat Omnia Wonen scherp kijkt naar in welke gemeenten het
investeert en waar het woningen afstoot.

De inzet van Omnia Wonen voor de huurders in de verschillende gemeenten is
goed en gelijk verdeeld. Waar in de vorige visitatieperiode duidelijke focus op
uitbreiding in Amersfoort werd gelegd, is de ontwikkeling van de
wensportefeuille in deze visitatieperiode gelijkmatig verspreid over de meeste
kernen in het werkgebied. Terecht, want weliswaar vergrijst Nederland, maar dat
betekent niet dat daar geen investeringen nodig zijn. Sommige kernen hebben
alsnog een uitbreidingsbehoefte van reguliere woningen en in andere kernen zijn
specifiek woonzorg-producten welkom. De visitatiecommissie ziet een goed
ambitieniveau ten aanzien van nieuwbouw. Ook de belanghebbenden zijn
positief over de proactiviteit en gretigheid van Omnia Wonen in het zoeken van
nieuwbouwlocaties en kansen.

Om de uitbreiding van het bezit in het kerngebied van regio Amersfoort en regio
Noord-Veluwe te kunnen financieren, is het voor Omnia Wonen noodzakelijk het
deel van het bezit buiten het kerngebied over te dragen aan lokale collega-
corporaties. Door fasegewijs woningen over te dragen, behoudt de corporatie de
financiéle ruimte voor toevoegen van woningen. Desondanks loopt Omnia
Wonen er tegenaan dat niet alle beoogde projecten financieel haalbaar blijken.
Zeker in Amersfoort, met relatief hoge grondprijzen en een groot ambitieniveau
van de gemeenteraad aldaar, is dat een opgave. Omnia Wonen zou kunnen
proberen om in Amersfoort nieuwbouwprojecten vaker gezamenlijk in ‘tandem’
met Portaal en de Alliantie te ontwikkelen. Het bundelen van krachten levert
volkshuisvestelijk kwalitatieve meerwaarde op en zodoende kan Omnia Wonen

profiteren van de ontwikkelexpertise van de grote corporaties.
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Ten tweede: vanuit relationeel perspectief ziet de visitatiecommissie nog een
klein aandachtspunt waarmee de couleur locale nog verder versterkt kan
worden. Dat heeft te maken met de overname van het bezit van Vallei Wonen.
Omnia Wonen heeft vanaf de voorbereidingen op de fusie aandacht gegeven aan
het vasthouden van lokale verankering en heeft onder meer ingezet op
kennismakingen en het organiseren van activiteiten om zichtbaar en
aanspreekbaar te zijn. De visitatiecommissie heeft in de gevoerde gesprekken
echter gemerkt, dat de Woudenbergse huurders nog enige afstand tot Omnia
Wonen ervaren — met name een inloop- of spreekuur faciliteit wordt gemist.
Daarvoor blijkt het kantoor in Harderwijk voor sommige huurders gevoelsmatig
relatief ver weg.

Maatschappelijke verankering is aanzienlijk versterkt

Ondanks dit specifieke punt aangaande Woudenberg concludeert de
visitatiecommissie dat de maatschappelijke verankering van Omnia Wonen
aanzienlijk versterkt is. Uit de gesprekken die de visitatiecommissie met de
belanghebbenden van Omnia Wonen gevoerd heeft, blijkt consistent dat de
kwaliteit van de samenwerking sinds het aantreden van de directeur-bestuurder
in 2022 sterk verbeterd is. De belanghebbenden beschrijven een omwenteling
van een enigszins voorzichtige en intern gerichte corporatie naar een corporatie
die de luiken heeft opengezet, open staat voor passende invloed op het beleid en
vol ambitie en proactiviteit gaat voor maatschappelijke impact. Met hart voor de
huurder en aandacht voor verschillen.

De huurdersorganisatie SHOW is hierin een buitengewoon belangrijke en
constructieve partner, die op professionele wijze meedenkt met Omnia Wonen in
de beleidsvorming en meedoet in het uitdragen van het beleid van de corporatie.
Omnia Wonen dient die relatie te koesteren en te onderhouden, want
voorbeelden uit andere delen van het land laten zien dat zo'n goede relatie geen

vanzelfsprekendheid is.

Ook met de gemeenten en ketenpartners is sprake van een sterke, wederkerige
en constructieve relatie en samenwerking. Met name de regionale samenwerking



in het kader van (onder meer) de Regio Deal — die gericht is op woningbouw — en
wonen en zorg heeft als katalysator gewerkt in het realiseren van
maatschappelijke prestaties. De visitatiecommissie hoopt dat Omnia Wonen het
ontstane momentum kan benutten om de in de samenwerkingen
overeengekomen ambities te realiseren.

De organisatie heeft nieuw elan gekregen

De PDCA-cyclus was in de vorige visitatie goed op orde en dat is nog steeds zo. De
interne ontwikkeling zit hem in een ander aspect. In de vorige visitatieperiode was
sprake van onrust in de organisatie en veel verloop. Sinds het aantreden van de
nieuwe directeur-bestuurder is veel geinvesteerd in de organisatiecultuur en -
inrichting. Weliswaar is het nog steeds zo dat er sprake is van enig verloop in de
organisatie, maar dit lijkt op dit moment vooral door de voor werknemers gunstige
arbeidsmarkt-situatie te zijn en dus niet vanwege een interne oorzaak. De
gesproken medewerkers geven juist aan dat zij inmiddels rust ervaren in de
organisatie en dat, door de verantwoordelijkheden decentraler te beleggen, meer
eigenaarschap en intrinsieke motivatie wordt ervaren. Het ingezette cultuurtraject
‘Beter verbinden’ heeft daar aan bijgedragen. Door dit traject vindt er meer
afstemming tussen de verschillende afdelingen plaats en kan men efficiénter
werken.

Wat kunnen andere corporaties leren van Omnia Wonen en wat kan

Omnia Wonen leren van andere corporaties?

De visitatiecommissie beseft dat oplossingen die corporaties hebben gevonden
niet zonder meer overgenomen kunnen worden. Daarvoor moet uiteraard altijd de
context en achtergrond worden meegenomen. Toch wil de visitatiecommissie om
het proces van leren van elkaars ervaringen te versnellen Omnia Wonen enkele
voorbeelden meegeven van oplossingen die de visitatiecommissie elders in het
land heeft ondervonden. Andersom wil de visitatiecommissie de slimme

oplossingen van Omnia Wonen weer ontsluiten voor andere corporaties.

Voorbeelden van corporaties die de visitatiecommissie wil meegeven waarvan

/9

Omnia Wonen kan leren in het kader van het intensiveren van de samenwerking
met zorgorganisaties zijn Kleurrijk Wonen in Tiel en Woonkwartier in Zevenbergen.
Voorbeelden die inzetten op het verbreden van de participatie en de zichtbaarheid
voor huurders zijn onder meer te vinden bij woningcorporatie ‘thuis (over het
gebruik van de participatieplantool), Servatius (over de bewonerskrachten in de
wijk), Rijswijk Wonen (over buurtambassadeurs) en de ‘Eet mee, Praat mee’-sessies
die Wonen Midden Delfland met haar huurders heeft gehouden.

De gebiedsgerichte aanpak zoals in Oldebroek en het instellen van een integraal
gebiedsteam in Harderwijk samen met UWOON en de gemeente zijn
voorbeelden voor andere corporaties. Dit geldt ook voor het gericht afstoten of
juist gericht overnemen van vastgoed om beter focus aan te brengen in een breed
werkgebied.

Richting de toekomst

De huidige visitatie laat een beeld van groei op meerdere vlakken zien. Omnia
Wonen wilde de visitatie gebruiken om te bepalen hoe zij verder nog kan groeien.
Daarvoor heeft de corporatie ontwikkelvragen geformuleerd. In bijlage B kan het
antwoord van de visitatiecommissie op de ontwikkelvragen gelezen worden.

Overkoepelend ziet de visitatiecommissie dat de seinen voor Omnia Wonen op
groen staan om maatschappelijke waarde te creéren en de huurder blij te maken
met prettig wonen in Amersfoort en Noord-Veluwe. Wel geeft de commissie aan
Omnia Wonen nog de volgende aandachtspunten voor de toekomst mee:

1 Zet de huidige strategische koers voort: deze past bij de opgaven in het
werkgebied en is logisch en samenhangend uitgewerkt. Evalueer wel jaarlijks
de huidige prioritering en spreiding van investeringen over de
maatschappelijke thema’s/opgaven. De werkwijze met koerskaarten die een
jaarlijkse update van de koers zijn, is uitstekend, maar de inhoud van de
koerskaarten is sterk operationeel van aard. Een jaarlijkse evaluatie op meer
tactisch niveau kan een goede tussenstap zijn voordat de koerskaarten

uitgewerkt worden.
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1 Blijf maatwerk binnen het werkgebied nastreven. Realiseer het voornemen
om gemeenteplannen uit te brengen: dit is een goede invulling van het
omgaan met de verscheidenheid van het werkgebied. Ook zou Omnia Wonen
de couleur locale verder kunnen borgen door gebiedsmanagement: een op
maat toegesneden leefbaarheidsaanpak per gebied/gemeente..

1 Werk aan zo veel mogelijk zichtbaarheid voor de belanghebbenden.

a) Verminder de gevoelsmatige afstand voor de huurders die verder weg
wonen van het kantoor in Harderwijk. Dit speelt met name voor de huurders
die minder goed met digitale communicatiekanalen overweg kunnen.
Overweeg voor hen een wekelijks spreekuur in de regio.

b) Licht vaker en duidelijker de strategische koers toe, inclusief wijzigingen
daarvan die eventueel jaarlijks optreden. Met name bij de gemeente
Amersfoort kan dit zorgen voor betere onderlinge begripsvorming en
wederkerigheid in de samenwerking.

c) Be good and tell it! Omnia Wonen is een bescheiden corporatie en mag
vaker successen vieren. Meer publiciteit (online of met informatieborden op
projectlocaties) kan de beeldvorming van de maatschappelijke prestaties van
Omnia Wonen bij de belanghebbenden vergroten.

1 Intensiveer de samenwerking met de zorgorganisaties naar analogie van de
ketensamenwerking met de onderhouds- en bouwbedrijven. Met de
ketenpartners (en met de gemeenten) is de samenwerking al strategisch van
aard; de gehouden dialoogbijeenkomsten tijdens de visitatie laten zien dat
hierin nog winst te behalen valt met de zorgorganisaties. Niet alleen voor
heldere demarcatie van verantwoordelijkheden, maar vooral voor het samen
verkennen van de stip aan de horizon en het samen ontwikkelen van
vernieuwende woon-zorg producten en formules.

1 Onderzoek de mogelijkheid om ontbrekende expertise te delen met andere
corporaties. Bijvoorbeeld het gezamenlijk inhuren van een projectontwikkelaar
met één of meer regiocorporaties kan het realiseren van de
portefeuillestrategie vergemakkelijken.
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De visitatiein één oogopslag Omnia Wonen verhuurt circa 9.000 woningen in een groot
. werkgebied, met Amersfoort en Noord-Veluwe als kern.
Omnia Wonen

G Maatschappelijke waarde B (‘:} Besturing

% Maatschappelikgedreven organisatie die zich gestabiliseerd en ontwikkeld
heeft naar ambitieuze en proactieve corporatie in devisitatieperiode.

% Ontwikkelingvaneen"onesize fitsall"-benadering naareen aanpakgericht op
maatwerk per gemeente. Alle gemeenten krijgen goede aandachtvan Omnia.
Het streven naareen gezonde balanstussen betaalbaarheid en duurzaamheid.

@ Sterke, concrete ondernemingskoers met duidelijke keuzen omtrent
wat OmniaWonen wel doet, wat men niet doet enwaarom

% PBorgingvandecouleurlocale met gemeenteplannen

% SMART monitoring en evaluatievan doelen, strategischen
operationeel.
Het stapelenvan ambitiesen eisen door maatschappelijke cpgaven
en belanghoudersisdynamisch envraagt om regelmatige herijking
van de pricriteitenin dialoog tussen bestuur/MT en RvC.

9 Deinspanningenrondom het bevorderen van doorstroming.
Proactiefrichting de gemeenten (blijven) bewegen voorwoning-ontwikkeling,
waaronder hetaantalwoningenen de gewenste woonvormen.

Breid de gebiedsgerichte aanpakzoalsin Oldebrosk uit naar de andere
gemeentenwaarOmnia Wonen actiefis.

..____________—-.
(<]

. ——— ———— ——— r
\'7'1 Maatschappelijke verankering Bl ‘@' Maatschappelijke capaciteit

% Maatschappelike verankering isintegraalverwerktin de strategische koers @ ‘Stretchen'van hetduurzaam prestatiemodel om langerdan10jaar
van OmniaWonen enissterk doorvertaaldin de operationele context. de benodigde investeringsvolumesaan te kunnen

Belanghebbenden zijn overwegend zeer tevreden over de samenwerking met @ Doorverantwoordelijkheden lagerin de arganisatie te leggen is meer
OmniaWonen. autonomie en intrinsieke motivatie gecreéerd. Dit heeft voorrustin
Samenhang tussen de interne en externe communicatie. de organisatie gezorgd.
Het eigen beleid blijven uitleggen aan de partners, met name aan gemeente % Met het_cultuur'tr'aject ‘Beterverbinden'isde samenwerking tussen
Amersfoort. de afdelingen, het MT en het bestuur versterkt.
Toegankelijkheid voor huurders met problemen of klachten uit kernen die Op peil houden van specialistische expertise. Met name ten aanzien
wat verdervan het kantoorin Harderwijkafwonen. Overweeg een spreekuur van projectontwikkeling.

of gelijkscortige inloop functie in de regio.

Ontwikkelpunten voor Omnia Wonen
Werkaan zo veel mogelijkzichtbaarheid voor de belanghebbenden. Dit betreft

a) de afstand die sommige huurderservaren, b) hetvakertoelichten van de

e strategische koersaan de gemeenten en andere partnersen c}vaker behaalde
successen delen met de maatschappijen laten zienwaar Omnia Wonen met
projecten actiefis.

Zet de huidige strategische koersvoort. Evalueerwel jaarlijks de huidige
prioritering en spreiding van investeringen over de maatschappelijk
thema's/opgaven.

van de ontstane ketensamenwerking met bouw-en onderhoudspartners.

Blijf maatwerk binnen het werkgebied nastreven en zoek naar nieuwe vormen om
ditverderin te vullen. Gebiedsmanagement enwerken in integrale wijkteams met
gemeente en collega-corporatieszijn hier mogelijke voorbeelden van. Onderzoekde mogelijkheid om ontbrekende expertise (met name project-

ontwikkeling) te delen met andere corporaties.

o Intensiveer de samenwerking metde zorg-en welzijnsorganisaties naaranalogie




Maatschappelijke waarde

Het visitatieveld Maatschappelijke waarde richt zich op de prestaties van de
corporatie, in verhouding tot de maatschappelijke en volkshuisvestelijke
opgaven.

De visitatiecommissie heeft de maatschappelijke waarde voor verschillende
opgaven beoordeeld en in beeld gebracht hoe huurders en samenwerkings-
partners de prestaties op de betreffende opgaven waarderen. Bovendien heeft de
visitatiecommissie samen met de woningcorporaties, de huurders en de
samenwerkingspartners leer- en verbeterpunten voor de toekomst
geidentificeerd. De visitatiecommissie heeft in samenspraak met Omnia Wonen
vijf opgaven geselecteerd.

Tabel 1.1: Opgaven visitatieveld Maatschappelijke waarde

De beschikbaarheid van de woningvoorraad

De betaalbaarheid van de woningvoorraad

De duurzaamheid en kwaliteit van de woningvoorraad
De woon-zorgopgave

= = =] =l =

De leefbaarheid in wijken en buurten

1.1 Opgave 1: Beschikbaarheid

De opgaven en de prestaties

Omnia Wonen heeft een voorraad van ongeveer 9.000 verhuureenheden, die in 1
verschillende gemeenten ligt. Hierdoor is het werkgebied van de corporatie
relatief verspreid. Het kerngebied van Omnia Wonen werd met ingang van de
nieuwe woningwet in 2015 versmald tot de woningmarktregio Amersfoort,
Noord-Veluwe en Zeewolde. Daarom heeft de corporatie de keuze gemaakt om
woningen in de gemeenten buiten de woningmarktregio af te stoten (dit zijn
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Assen, Amstelveen, Arnhem, Den Haag, Utrecht, en Steenwijkerland) en zich te
focussen op de kernregio’'s Amersfoort en Noord-Veluwe. Door deze concentratie
wordt kennis en capaciteit optimaal benut voor een gerichte(re) aanpak. Omnia
Wonen erkent daarbij dat de corporatie voorheen volgens een "one size fits all"-
benadering werkte voor alle gemeenten waarin zij actief was. De ambitie is nu
om zich meer te richten op het kerngebied en daar intensiever betrokken te zijn.
Dit proces is inmiddels in gang gezet en moet zichtbaar worden op alle niveaus
binnen de organisatie: van bestuur tot medewerkers. Tegelijkertijd bewaakt
Omnia Wonen dat haar voorraad een minimum aantal van 8.000 woningen
omvat om de beschikbaarheid op peil te houden en de organisatie financieel
gezond te houden.

Omnia Wonen heeft woningen overgedragen én overgenomen om focus te
kunnen aanbrengen

In de visitatieperiode heeft Omnia Wonen om dit uitgangspunt kracht bij te
zetten haar volledige bezit in de gemeenten Steenwijkerland en Den Haag
overgedragen aan de woningcorporaties Wetland Wonen, Woonconcept en
Staedion. De overdracht van het bezit verliep voorspoedig, omdat aan de
voorkant van het proces de hoofdlijnen zorgvuldig werden afgestemd met de
directeur-bestuurders van de collega-corporaties. Binnen deze afspraken stond
het belang van de volkshuisvesting centraal. Het proces was namelijk niet gericht
op individuele organisatiebelangen, maar op het bovenliggende belang: een
goede en duurzame verdeling van het bezit. Tijdens het proces liepen de
corporaties tegen een uitdaging aan. In plaats van dit als obstakel te zien, hebben
de betrokken partijen dit samen geanalyseerd en de eerder gemaakte heldere
procesafspraken gevolgd. Door zich hier vervolgens aan te houden, verliep de
overdracht transparant en gestructureerd. Omnia Wonen heeft een aantal
leerpunten opgedaan door de overname van het bezit, namelijk dat het proces
langer loopt dan initieel gedacht en het bovendien veel tijd en energie vraagt van
de Afdeling Wonen. Dit leerpunt zal de corporatie meenemen in soortgelijke

trajecten in de toekomst.



Daarnaast heeft Omnia Wonen tijdens de visitatieperiode juist complexen
overgenomen in de regio Noord-Veluwe van Woonzorg Nederland en Habion, en
in de regio Amersfoort van Mooiland. Ook heeft Omnia Wonen nieuwe woningen
toegevoegd in de gemeenten Woudenberg en Nunspeet.

Verder onderzoekt Omnia Wonen de uitbreidingsmogelijkheden in haar
woningmarktregio. In de huidige meerjarenbegroting rekent Omnia Wonen
meer dan 2.500 nieuwe woningen in tussen 2025 en 2035. Het regionale
woningtekort komt volgens ABF Research in 2030 uit op bijna 10.000 woningen
in 2030, wat de noodzaak van extra nieuwbouw onderstreept. Beschikbare
bouwlocaties variéren per gemeente, wat invloed heeft op de mogelijkheden
voor nieuwbouw en ontwikkeling. Omnia Wonen erkent dat de woondeal, gericht
op realisatie van 8.000 tot 12.500 nieuwe woningen in de woningmarktregio
Amersfoort-Noord-Veluwe-Zeewolde, een katalysator is geweest voor de
samenwerking met gemeenten. In het begin was het zoeken naar de juiste
rolverdeling en kracht van iedere partij, maar door meer continuiteit en de juiste
mensen op de juiste plek kan de samenwerking verder groeien. Dankzij
gezamenlijke projectlijsten is er een versnelling in de uitvoering van projecten
geweest, waarvan de vruchten nu zichtbaar beginnen te worden.

De woningvoorraad van Omnia Wonen heeft zich gedurende de visitatieperiode
ontwikkeld van 9.541 woningen in 2021 naar 8.093 woningen in 2024. Hierbij heeft
de corporatie vastgehouden aan haar ondergrens van circa 8.000 woningen.
Omnia Wonen heeft 494 nieuwbouwwoningen opgeleverd in de visitatieperiode.
De corporatie heeft 204 woningen overgenomen, waaronder 160 woningen van
Woonzorg Nederland. Daarnaast zijn er 923 woningen afgestoten in de
gemeenten Steenwijkerland en Den Haag. Ook waren er in de visitatieperiode
verschillende nieuwbouwprojecten in voorbereiding of in uitvoering, waaronder
het project Bruispad in Amersfoort, dat wordt opgeleverd in 2025.

Richting de toekomst heeft Omnia Wonen de intentie om woningen af te stoten
die buiten de woningmarktregio liggen. De volgorde voor het afstoten is bepaald:
eerst Utrecht vanwege de geringe omvang van het woningbezit, daarna Assen
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door de grotere afstand, en tot slot Arnhem, omdat het relatief dichtbij ligt.
Echter, voordat er gekeken wordt naar verkoop van woningen, richt Omnia
Wonen zich eerst op het toevoegen van nieuwe woningen aan de portefeuille.

Omnia Wonen staat tegelijkertijd voor diverse uitdagingen binnen het
werkgebied. Het aantal huishoudens neemt bijvoorbeeld toe, terwijl de
huurderspopulatie verandert en steeds diverser wordt. Daarnaast stagneert de
uitstroom van middeninkomens, waardoor doorstroming op de woningmarkt
wordt belemmerd. Bovendien is de woningvoorraad eenzijdig, wat de
mogelijkheden voor een gevarieerd en passend woningaanbod beperkt. De
grootste uitdagingen ligt echter in de snelheid van de uitvoering. Ondanks
initiatieven zoals versnellingstafels lukt het de corporatiesector niet om de
gewenste versnelling door te voeren. De energie- en stikstofcrisis vormen extra
belemmeringen voor de bouw. Omnia Wonen heeft bovendien weinig eigen
bouwlocaties en is daardoor afhankelijk van gemeenten en ontwikkelaars. De
corporatie ziet kansen in het meer opzoeken van de markt om extra
mogelijkheden te creéren. Dit zou de corporatie kunnen helpen om de
woningvoorraad te diversifiéren en sneller in te spelen op de veranderende vraag.
Indien er ontwikkellocaties zijn voert Omnia Wonen het gesprek met partijen die
ook woningen buiten de sociale sector bouwen om gezamenlijk een divers
programma te kunnen opleveren. Ook moet benadrukt worden dat Omnia
Wonen zelf de mogelijkheden voor middenhuur zo veel mogelijk benut; voor de
komende tien jaar zijn tenminste 135 middenhuur woningen opgenomen in de
meerjarenbegroting (MJB) — met name in Amersfoort maar ook in Harderwijk.
Met de realisatie van middenhuur woningen draagt Omnia Wonen bij aan het op
gang brengen van doorstroming.

Uitdaging: herstructureren en verdichten in de Zeebuurt, Harderwijk
Omnia Wonen onderzoekt op dit moment verschillende mogelijkheden om de
woningen in de Zeebuurt in Harderwijk te verbeteren. Het gaat om 18
eengezinswoningen uit 1950, die een karakteristieke uitstraling hebben maar
technisch verouderd zijn. Omnia Wonen heeft als doel om de buurt te

herstructureren en verdichten, met zo min mogelijk overlast voor de bewoners.



Samen met collega-corporatie UWoon, die in dezelfde buurt renovaties heeft
uitgevoerd, zoekt Omnia naar oplossingen die de woningen verduurzamen en
moderniseren, zonder dat bewoners hoeven te verhuizen. De focus ligt op
verbeteringen zoals een betere energie-efficiéntie en het moderniseren van
keukens en sanitaire voorzieningen. Omnia Wonen is bezig met het verkennen
van verschillende scenario’s voor de woningen.

1.1.2 De waardering door samenwerkingspartners

Huurdersorganisatie SHOW

Volgens SHOW leek de focus van Omnia Wonen ten aanzien van
nieuwbouwrealisatie aanvankelijk voornamelijk in Amersfoort te liggen. Dat is
volgens SHOW inmiddels veranderd: verspreid over het werkgebied zijn er veel
nieuwe projecten. SHOW is van mening dat Omnia Wonen alles doet wat de
corporatie kan om tot uitbreiding van de voorraad te komen.

Gemeenten

De gemeenten (Amersfoort, Elburg, Harderwijk, Nunspeet, Oldebroek en
Woudenberg) zijn over het algemeen tevreden over de inzet van Omnia Wonen
voor beschikbaarheid. Zij zien dat Omnia Wonen actief een bijdrage levert aan
het vergroten van de sociale woningvoorraad en waarderen de betrokkenheid bij
zowel grote als kleinere projecten. Er is sprake van een toenemende afstemming
in een vroeg stadium van de projectontwikkeling, wat de samenwerking ten
goede komt. De gemeenten zijn positief over de gezamenlijke stappen die
worden gezet en zien volop kansen voor verdere samenwerking. Tegelijkertijd
ziet de gemeente Amersfoort aandachtspunten voor Omnia Wonen, namelijk
het soms ontbreken van ontwikkelkennis en het omgaan met de projectgroottes
binnen de stedelijke context.

Overige samenwerkingspartners

De overige samenwerkingspartners zijn tevreden over de inzet van Omnia
Wonen voor beschikbaarheid. De samenwerkingspartners waarderen de
verschuiving in focus van de corporatie naar duurzame en toekomstbestendige
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projecten, maar benadrukken dat er een gezamenlijke aanpak nodig is om
uitdagingen zoals netcongestie, stikstof en vertragingen door flora- en
faunawetgeving aan te pakken. Er is, in de meeste gemeenten, voldoende
beschikbaarheid van bouwlocaties, maar de samenwerking met gemeente,
ketenpartners en projectontwikkelaars is cruciaal om deze te kunnen benutten.
Aandacht voor nieuwe bouwmethodes, zoals biobased en conceptueel bouwen,
wordt gewaardeerd, en ketenpartners geven aan open te staan om hierover mee
te denken.

Er wordt echter ook een uitdaging gezien in de voorspelbaarheid van processen,
vooral vanwege vertragingen en het vrijblijvende karakter van woondeals, wat de
voortgang van projecten kan belemmeren. Corporaties, zoals Omnia Wonen,
worden gezien als belangrijke schakels om druk uit te oefenen op gemeenten
waar ontwikkelaars dat niet kunnen. Daarnaast uit een bewonerscommissie
zorgen over oplopende wachtlijsten en de beschikbaarheid van sociale
huurwoningen, terwijl huurders vooral zorgen hebben over hoogbouw en de
wens om het dorpse karakter te behouden. Dit creéert een dilemma tussen de
behoefte aan extra woningen en de beperkingen van beschikbare locaties en
ruimtelijke kwaliteit.

11.3 De waardering door de visitatiecommissie

De visitatiecommissie waardeert de prestaties van Omnia Wonen ten aanzien van
beschikbaarheid als goed. Omnia Wonen heeft via diverse projecten een
behoorlijk aantal nieuwe woningen gerealiseerd. De samenwerkingspartners
geven bovendien aan dat Omnia Wonen een goede prestatie heeft geleverd op
dit onderwerp en proactief naar kansen zoekt. De woningvoorraad van Omnia
Wonen is in de visitatieperiode weliswaar gedaald van 9.541 woningen in 2021
naar 8.093 woningen in 2024, maar dit komt omdat Omnia Wonen tijdens de
visitatieperiode strategische keuzes heeft gemaakt om woningen in gemeenten
buiten de woningmarktregio af te stoten. Het resultaat is een kleinere, maar beter
gefocuste portefeuille. Deze focus stelt de corporatie in staat om kennis en
capaciteit optimaal te benutten voor een gerichtere aanpak. De
visitatiecommissie waardeert dat een verschuiving heeft plaatsgevonden van de
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eerdere "one size fits all"-benadering naar een aanpak gericht op de “couleur 120% van het sociaal minimum, zodat wonen betaalbaar blijft voor de meest
locale” van de gemeenten. Ook wil de visitatiecommissie Omnia Wonen kwetsbare groepen.
meegeven door te gaan met de aanpak om de portefeuille verder te richten op
de woningmarktregio en het momentum van de nieuwe woondeal te benutten Omnia Wonen wil dat huurders nu en in de toekomst prettig en betaalbaar
door samen met haar samenwerkingspartners de volgende stappen te zetten. kunnen wonen. Daarom is betaalbaarheid een belangrijk uitgangspunt in het

huurbeleid. Om ervoor te zorgen dat huren toegankelijk blijven, worden bepaalde
1.2 Opgave 2: Betaalbaarheid huurprijzen afgetopt. Tegelijkertijd streeft Omnia Wonen naar een gezonde
financiéle positie en volgt het woningmarktonderzoeken om de
121 De opgaven en de prestaties portefeuillestrategie af te stemmen op de veranderende markt. Hierdoor biedt de

Omnia Wonen streeft ernaar dat haar woningen betaalbaar en passend bij het corporatie niet de goedkoopste, maar ook niet de duurste woningen, en zorgt ze

inkomen van haar huurders zijn. Daarom heeft Omnia Wonen in 2021 een nieuw _

huurbeleid geimplementeerd met oog voor de betaalbaarheid voor haar
huurders. Het uitgangspunt van het huurbeleid is dat het woningtype, de grootte
en de huurprijs aansluiten bij de levensfase, de huishoudengrootte en het
inkomen van de huurder. Op deze manier ontstaat er een passende prijs-
kwaliteitverhouding binnen de woningvoorraad. Ook stimuleert het beleid
doorstroming en zorgt het ervoor dat huurprijzen eerlijk en evenwichtig blijven.
Eris ruimte voor maatwerk, zodat iedereen - van jong tot oud — een thuis kan
vinden dat aansluit bij hun situatie. Op deze manier streeft Omnia Wonen naar
een toegankelijk en toekomstbestendig woningaanbod.

Tijdens de visitatieperiode verhuurde Omnia Wonen gemiddeld 72,6% van haar
DAEB-woningen onder de tweede aftoppingsgrens, zodat deze betaalbaar zijn
voor huishoudens met een bescheiden inkomen. Daarnaast hanteerde de
woningcorporatie een inkomensafhankelijke huurverhoging, waarbij rekening
werd gehouden met de financiéle draagkracht van huurders. In 2021 was de
huurverhoging 1,4%, en in 2022 steeg de totale huursom met 2,26%; dit was
binnen de kaders van de huursombenadering. In 2023 was er per saldo geen
stijging, doordat individuele huurverhogingen en huurverlagingen elkaar in
evenwicht hielden. Vanaf het najaar van 2022 voerde Omnia Wonen - in
overeenstemming met de landelijke prestatieafspraken - geen huurverhoging
meer door bij isolerende maatregelen. Vanaf 2023 werd bovendien een
huurverlaging doorgevoerd voor huishoudens met een inkomen dat lager is dan








































































