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De cooperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid met een sociaal oogmerk “Wonen Regio

Kortrijk™ met zetel te Kortrijk, Nieuwstraat 13, ondernemingsnummer 0405.342.610,
rechtspersonenregister Gent afdeling Kortrijk.

De vennootschap werd op 4 januari 1923 erkend door de Nationale Maatschappij voor de Huisvesting
onder nummer 276, later nummer 323, en door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij (VHM) op 19
maart 1991 onder nummer 323, bekendgemaakt in de bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 13 juli
1991, onder nummer 910713 — 119.

Opgericht onder de naam “Goedkope Woning” op 17 mei 1923, bekendgemaakt in de bijlagen tot het
Belgisch Staatsblad van 9 juli daarna onder nummer 6.709, waarvan de statuten meermaals werden
gewijzigd, onder meer blijkens proces-verbaal opgemaakt door notaris Paul Maertens te Kortrijk op 20
oktober 1993, bekendgemaakt in de bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 17 november daarna onder
nummer 1993-11-17/501, waarbij de huidige rechtsvorm werd aangenomen, en voor het laatst blijkens
proces-verbaal opgemaakt door notaris Lise Voet te Zwevegem (Sint-Denijs) op 29 juni 2017, waarbij
onder meer de huidige benaming werd aangenomen, bekendgemaakt in de bijlagen tot het Belgisch
Staatsblad van 28 augustus daarna onder nummer 2017-08-28/0123837.

Fusie door splitsing van “Eigen Haard is Goud Waard” CVBA op 29 juni 2017, opgericht op 31 juli 1928,
erkend door de Nationale Maatschappij voor de Huisvesting op (datum) onder het nummer 325, en door
de VHM op 19 maart 1991, onder het nummer 3250.

Fusie door overname van de “Zuid-West-Vlaamse Sociale Huisvestingsmaatschappij” CVBA op 29 juni
2017, opgericht op 21 december 1936 onder de naam “Eigen Erf en Huis”, erkend door de Nationale
Maatschappij voor de Huisvesting op 11 juni 1936 onder het nummer 23, en door de VHM op 19 maart
1991, onder het nummer 992.
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WOORD VOORAF

2017 was een bewogen jaar. Op 29 juni fusioneerden Goedkope Woning, Eigen Haard is Goud Waard
(Kortrijks deel) en de Zuid-West-Vlaamse Sociale Huisvestingsmaatschappij. De aanloop hier naartoe
vergde een intensieve voorbereiding. Maar ook de periode die hierop volgt, vereist de nodige extra
inspanningen om de facto te komen tot een eengemaakte, nieuwe maatschappij ‘Wonen Regio Kortrijk'.
Alle personeel werd samengevoegd. Vanaf 3 juli was het aanspreekpunt al gecentraliseerd in de
Nieuwstraat. Wonen Regio Kortrijk staat in voor sociale huur in Kortrijk, sociale koop en sociale
leningen in de regio.

Ook dit jaar werd opnieuw in belangrijke mate geinvesteerd en dat valt op te merken in het financiéle luik.
Projecten als De Knok (41 woongelegenheden) in Bissegem werden onverminderd verder gezet. Het
project Rollegemkerkstraat (13 appartementen) in Rollegem werd afgewerkt en is bewoond. De
opwaardering van de Drie Hofstedensite in Kortrijk verloopt vlot verder : het flatgebouw Drie Hofsteden V
(109 appartementen) werd afgewerkt en alle appartementen van de tweede en derde fase konden
opnieuw worden bewoond; de Drie Hofsteden IV (119 appartementen) is deels opnieuw bewoond, maar
in hoog tempo worden ook de volgende fasen in de opwaardering van dit gebouw aangepakt. De
eerstesteenlegging van het derde gebouw op deze site, nl. Drie Hofsteden |V, vond plaats in april 2017.
In de Venning konden we van start gaan met de heraanleg van het openbaar domein.

De masterplannen voor de duurzame opwaardering van andere wijken (Nieuw Kortrijk, Kapel Ter
Bedehof, Cederlaan, Blauwe Poort, Tuighuisstraat, ...) werden verder geconcretiseerd. In 2018 zullen
veel projecten reeds van start kunnen gaan. Dit geldt ook voor de projecten Zuidstraat in Heule en
Kloosterstraat in Marke.

In 2017 zijn 93 sociale koopwoningen in opbouw, verspreid over Anzegem, Avelgem, Deerlijk, Gullegem
en Waregem. Nagenoeg al deze projecten kunnen nog genieten van subsidiéring voor de bouwwerken.
Met het oog hierop werden ze versneld geactiveerd, net als een aantal van de projecten in voorbereiding.
De woonleningen blijven nagenoeg status quo.

lise Piers Maxim Veys
Directeur Voorzitter
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ORGANISATIE

FUSIE

De sociale huisvestingsmaatschappijen ‘Eigen Haard is Goud Waard’, ‘Zuid-West-Vlaamse Sociale
Huisvestingsmaatschappij’ en ‘Goedkope Woning’ zijn op 29 juni 2017 gefusioneerd tot één grote
Kortrijkse sociale huisvestingsmaatschappij ‘Wonen Regio Kortrijk’'..

Context

Het stadsbestuur van Kortrijk wenste het sociaal huisvestingspatrimonium op Kortrijks grondgebied
gegroepeerd te zien. Ze formuleerde dan ook in haar bestuursakkoord de ambitie om de sociale
huisvestingsmaatschappijen op Kortrijks grondgebied één te maken.

De Vlaams minister van Wonen stelt voorop dat werkbare sociale huisvestingsmaatschappijen minstens
over 1000 huurwoningen moeten beschikken om op een rendabele manier te kunnen werken. Enkel
SHM’s met meer dan 1000 woningen zullen vanaf 2019 nog erkend kunnen worden.

Eigen Haard is Goud Waard uit Lauwe, opgericht in 1928, telde eind 2016 ca. 890 woningen in Rekkem,
Lauwe, Aalbeke, Marke en Rollegem. 422 woningen situeren zich op Meens grondgebied en 468 op
Kortrijks grondgebied. Zowel het stadsbestuur van Menen als van Kortrijk wensten een splitsing. Op die
manier kon het Kortrijks patrimonium bij Goedkope Woning worden gecentraliseerd en het Meens bij
Menen (Ons Dorp, inmiddels Impuls gegeten).

Daarnaast voldeed ook de Zuid — West — Vlaamse Huisvestingsmaatschappij, opgericht in 1936, nog niet
aan de door de Vlaamse Regering opgelegde schaalgrootte van 1000 woningen die moeten gerealiseerd
zijn tegen 2019, zodat ook deze huisvestingsmaatschappij genoodzaakt was te fusioneren.

De Zuid — West — Vlaamse Huisvestingsmaatschappij was een regionale maatschappij die een drieledige
activiteit kent:

- Zijrealiseert koopwoningen in heel Zuid-West-Vlaanderen

- Zij verleent op regionale schaal sociale leningen

- Zij heeft 500 huurwoningen in die zich allen bevinden op Kortrijks grondgebied.

Het werd wenselijk geacht dat de Zuid — West — Vlaamse fusioneerde met een Kortrijkse
huisvestingsmaatschappij om de versnippering van Kortrijks patrimonium over verschillende
maatschappijen tegen te gaan. Tegelijkertijd was men van oordeel dat de expertise met betrekking tot de
sociale koopmarkt ten dienste kon worden gesteld van de regio.

Goedkope Woning opgericht in 1923. Hoofdaandeelhouder was de stad Kortrijk. Ze telde voor de fusie
1533 sociale huurwoningen, alle gelegen op Kortrijks grondgebied.

Traject

De fusie kwam voor een eerste maal formeel ter sprake op de Kortrijkse gemeenteraad van mei 2016.
Het Kortrijks stadsbestuur sprak zich uit voor een splitsing van Eigen Haard is Goud Waard, waarbij het

Kortrijks patrimonium bij Goedkope Woning zou worden gevoegd. De volgende stap, een fusie tussen
Goedkope Woning en de Zuid-West-Vilaamse kwam aan bod op de gemeenteraad van maart 2017..
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1.2

In de vergaderingen van de verschillende raden van bestuur was de fusie een vast agendapunt in 2016
en 2017. De intensieve voorbereiding voor deze fusieoperatie gebeurde aan een hoog tempo.
Vervolgens vonden op 29 juni 2017 meerdere opeenvolgende bijzondere algemene vergaderingen plaats
om deze fusie te bewerkstelligen. De aandeelhouders van Eigen Haard is Goud Waard verklaarden zich
akkoord met de splitsing. De aandeelhouders van Goedkope Woning stemden in met de overname van
het Kortrijks deel na splitsing van Eigen Haard is Goud Waard. De aandeelhouders van de Zuid-West-
Vlaamse keurden de fusie met Goedkope Woning goed. Op de hierop aansluitende BAV keurden de
aandeelhouders van Goedkope Woning samen met de reeds overgenomen aandeelhouders van Eigen
Haard is Goud Waard de fusie door overname van de Zuid-West-Vlaamse SHM goed.

Vervolgens werd door de aandeelhouders van de 3 SHM's ‘Wonen Regio Kortrijk’ als nieuwe naam van
de fusiemaatschappij aangenomen en werden de nieuwe bestuurders aangesteld.

Vanaf 1 juli trad Wonen Regio Kortrijk in werking. Vanaf maandag 3 juli was er reeds één centraal
aanspreekpunt voor sociale woningen in de Nieuwstraat in Kortrijk. Voorheen waren de loketten op de
drie zetels van de drie SHM’s. De verdere voorbereidingen worden getroffen voor de operationele
samenvoeging van de 3 SHM's, met een eengemaakt inschrijvingsregister, samengevoegd
patriomoniumbeheer, samen te voegen boekhouding, ... Uitgangspunt hierbij is steeds dat deze fusie de
klant ten goede komt.

AANDEELHOUDERS OP 31/12/2017

11% B Vlaamse overheid
Provincie
Gemeenten

m OCMW

m particulieren
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Aandeelhouder aantal ge
kapitaal
Maamse Overheid 1505 840 15058
Provincie West\Maanderen 2215825 22158
Gemeentebestuur An2gem 99 200 992
Gemeentebestuur Avelgem 62000 620
Gemeentebestuur Deedijk 86 800 868
Gemeentebestuur Kuurne 88660 887
GemeentebestuurLendelede 434000 4340
Gemeentebestuur Spiere-Helkijn 29760 298
Gemeentebestuur Wevelgem 153760 1538
Gemeentebestuur Zwevegem 172360 1724
StadsbestuurHarelbeke 133920 1339
Stadsbestuur Kortrijk 11 951 860 119519
Stadsbestuur Menen 183520 1835
Stadsbestuur Waregem 243000 2480
OCMW Harelbeke 64480 645
OCMW Kortrijk 1418840 14188
OCMW Lendelede 12400 124
OCMW Menen 76 880 769
OCMW Wewelgem 76 880 769
OCMW Zwevegem 1240 12
ABW Kortrijk 49600 496
Algoed Herwig 4507 45
Belgische Boerenbond 49600 496
Bernard Vandermeersch 6309 63
Boudringhien Alexandre 2500 25
CV.\boruitNr.1 5000 S0
Callens Antoon 49600 496
Callewaert Jozef 10540 105
Carlos Toye 6760 68
Cattebeke Marie-Rose 10540 108
De Backere Urbain 10 540 108
de Bethune E. 901 9
de Bethune J. 4507 45
De Liberale Sociale Werken 52100 521
De Saegher P. 1803 18
Dejaeghere Rudy 4507 45
Dendooven Michel 5408 54
Devos Joél 29760 298
DousyKatrien 3277 33
Duquesne M.-M. 655 2
Engie 250 000 2500
EricPauvels 18026 180
Faillie Marie -Thérése 1311 13
Forum Midden-en Zuid-West\Maanderen 125661 1257
Gezinsbond Gewest Kortrijk 49600 496
Gheysen Trees 79 360 794
Gillon Sabine 2500 25
Haesebrouck Frans 5408 54
Hand in hand 1803 18
Hanson Lutgarde 29760 298
Hanssens Eric 620 6
Holvoet Joél 36052 361
Jacques Vanackere 1803 18
Koramic investment Group 12500 125
Lamolle Denise 4507 45
Lamolle Roger 4507 45
Lauwvers Lucas 7500 75
Leplae Noél 1311 13
Malfait lvonne 4507 45
N.V.BE SIXINFRASUPPORT 12500 125
Olivier Marc 49600 496
Philippe Vandaele 22533 225
Pyfferoen Monique 10 540 105
Sansen Anfoon 2750 28
Scholaert Brigitte 10 540 105
Soubry Omer 10540 105
Stichting de Bethune 189725 1897
Tanghe Patrick 29760 298
Uni 49600 496
Vandamme Rudi 1311 13
Vandeleene Madeleine 29760 298
Vanderhaeghen Johny 49600 496
Van feteren Jo 2f 7440 74
Vanhee Jean-Pierre 10 540 105
Vanmaldergem Johan 250 3
Vanneste André 22533 225
Verbrugghe Anny 4507 45
Visaert André 5408 54
Waegemans Marcel 4507 45
Windels Jean-Marie 1966 20
Totaal 20 487 281 204 873
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1.3

1.4

1.5

RAAD VAN BESTUUR OP 31/12/2017

De raad van bestuur van Eigen Haard is Goud Waard telde 20 bestuurders. Bij de Zuid-West-Vlaamse
SHM waren er 15 bestuurders en bij Goedkope Woning waren er 9.

De raad van bestuur van de nieuwe fusiemaatschappij ‘Wonen Regio Kortrijk’ bestaat uit 13 bestuurders.
Eén mandaat van bestuurder wordt voorbehouden voor de Provincie. Acht mandaten van bestuurder
worden voorbehouden voor de Gemeente Kortrijk en/of het OCMW van Kortrijk. Zolang het OCMW
Kortrijk nog niet opgegaan is in stad Kortrijk, zal €¢én mandaat voorbehouden worden voor OCMW
Kortrijk en zullen zeven mandaten voorbehouden worden voor stad Kortrijk. Drie mandaten van
bestuurder worden voorbehouden voor andere gemeenten en/of andere OCMW'’s. Eén mandaat van
bestuurder wordt voorbehouden voor de andere inschrijvers die geen provincie, gemeente of OCMW zijn.

Op de bijzondere algemene vergadering van 29 juni 2017 werden volgende 13 bestuurders aangesteld.

Wouter Allijns mandaat stad Kortrijk

Tiene Castelein mandaat stad Kortrijk

Jean de Bethune mandaat provincie

Philippe De Coene mandaat OCMW

Eddy Defoor mandaat gemeente Zwevegem
Jules Godefroid mandaat stad Waregem
Jacques Laverge mandaat stad Kortrijk

Guy Leleu mandaat private aandeelhouders
Marc Lemaitre mandaat stad Kortrijk

Christian Verdin mandaat stad Kortrijk

Maxim Veys mandaat stad Kortrijk

Matthijs Vermeersch mandaat stad Harelbeke
Frederik Vlaminck mandaat stad Kortrijk

Maxim Veys werd de nieuwe voorzitter van de raad van bestuur.

COMMISSARIS - BEDRIJFSREVISOR

Dhr. Sven Vansteelant van de BVBA Auditas staat in voor de controle van de jaarrekening.

PERSONEEL OP 31/12/2017

Bij de totstandkoming van de fusie werd beslist om het personeel te centraliseren in de kantoren van
Goedkope Woning in de Nieuwstraat in Kortrijk. Dit zal in verschillende fasen gebeuren. De drie
medewerkers van Eigen Haard is Goud Waard namen op 30 juni 2017 reeds hun intrek in de
Nieuwstraat. Na wat aanpassingswerken namen de 8 personeelsleden van Zuid-West-Vlaamse SHM
begin 2018 ook hun intrek. Het volledig team werkt volgens de basisprincipes van het nieuwe
organigram.
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Voor het personeelsoverzicht van 31 december 2017 wordt het overzicht per huisvestingsmaatschappij
voor dit verslag nog aangehouden.

Goedkope Woning bestond uit volgende medewerkers :
Patrick Bourgeois

Elyne Buyse

David Depauw

Elien Lernoult

Brontié Vandecasteele

Griet Verschuere Administratief bedienden

lise Piers Directeur

Bij de splitsing van Eigen Haard is Goud Waard kwamen 3 van de 4 medewerkers over naar Goedkope
Woning :

Tine Demuynck

llse Santy

Koen Stragier Administratief bedienden

De vierde medewerker, nl. de directeur, Geert Suestrone, zou naar de sociale huisvestingsmaatschappij
van Menen, Ons Dorp, inmiddels Impuls geworden, overgaan, maar is inmiddels met pensioen.

Zuid-West-Vlaamse SHM bestond uit volgende medewerkers :
Yves Bonassi

Pascal De Buck

Carine De Leersnyder

Marjorie Planckaert

Marleen Schouppe

Renaat Tack

Heidi Van Assche Administratief bedienden

Met de directeur, Dries Cuvelier, sloot de Zuid-West-Vlaamse SHM een dading af op 13 april 2017 om de
arbeidsovereenkomst te beéindigen vanaf 1 juli 2017.

Voor de invulling van de functie van directeur voor Wonen Regio Kortrijk werd eind 2017 een open
selectieprocedure opgestart. lise Piers werd als beste kandidate geselecteerd. Zij leidt verder Wonen
Regio Kortrijk.
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2.1

WONEN

VERHUUR PATRIMONIUM

De drie gefusioneerde huisvestingsmaatschappijen werken met hetzelfde programma voor het beheer
van het sociaal huurpatrimonium. De drie database worden in de eerste helft van 2018 samengevoegd,
na het nodige voorbereidende werk (inventariseren en uniformiseren van parameters, ...).

Vanaf het jaarverslag 2018 zullen de cijfers omtrent huurders en kandidaat-huurders samengevoegd zijn.
Deze keer worden de cijfers nog apart vermeld, gebaseerd op de drie databases van Goedkope Woning
(GW), Eigen Haard is Goud Waard (EHGW) en de Zuid-West-Vlaamse SHM (ZWVI).

KANDIDAAT-HUURDERS

Goedkope Woning

In 2017 hebben 489 nieuwe kandidaat-huurders zich ingeschreven. In 2016 en 2015 waren er
respectievelijk 429 en 405 nieuwe inschrijvingen.

127 huurders hebben een aanvraag ingediend voor een andere sociale woning van het patrimonium van
Goedkope Woning (een zogenaamde ‘mutatieaanvraag’). Het jaar voorheen waren dit er 82.

Op 31 december 2017 zijn er in totaal 1716 (nieuwe kandidaat-huurders én mutatieaanvragers samen).
Een jaar voordien waren dit er 1872. Deze daling heeft voornamelijk te maken met de tweejaarlijkse
actualisatie die heeft plaatsgevonden in 2017; dit resulteerde in het schrappen van een aantal
kandidaten, die niet langer voldoen aan de voorwaarden of die niet reageren op de oproep.

Eigen Haard is Goud Waard

In 2017 hebben 176 nieuwe kandidaat-huurders zich ingeschreven. In 2016 en 2015 waren er
respectievelijk 171 en 189 nieuwe inschrijvingen.

6 huurders hebben een aanvraag ingediend voor een andere sociale woning van het patrimonium van
EHGW (een zogenaamde ‘mutatieaanvraag’). Het jaar voorheen waren dit er 19.

Op 31 december 2017 zijn er in totaal 410 (nieuwe kandidaat-huurders én mutatieaanvragers samen).
Een jaar voordien waren dit er 424.

Zuid-West-Vlaamse SHM

In 2017 hebben 382 nieuwe kandidaat-huurders zich ingeschreven. In 2016 en 2015 waren er
respectievelijk 341 en 407 nieuwe inschrijvingen.

5 huurders hebben een aanvraag ingediend voor een andere sociale woning van het patrimonium van
EHGW (een zogenaamde ‘mutatieaanvraag’). Het jaar voorheen waren dit er 2.

Op 31 december 2017 zijn er in totaal 1368 (nieuwe kandidaat-huurders én mutatieaanvragers samen).
Een jaar voordien waren dit er 1462.
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Profiel
Het profiel van de kandidaten ziet er als volgt uit.

Naar gezinssamenstelling toe zijn de percentages vrij gelijklopend. 52 & 53 % van de kandidaat-
huurders zijn alleenstaand. Samen met de tweepersoonsgezinnen (koppels of alleenstaanden met 1
kind) blijven ze de overgrote meerderheid vormen (69 a 75 %). Het percentage van deze
tweepersoonsgezinnen bedraagt 15 tot 23 % voor EHGW. 10 a 11 % bestaat uit een gezin van 3
personen. Het percentage dat bestaat uit 4 personen of meer, bedraagt 15 a 21 %.

GW
@1 persoon

02 personen

03 personen

04 personen

EHGW s 4% 2% 1% @5 personen
5% S

06 personen
07 personen

08 personen en meer

ZWVI

Goedkope Woning en Zuid-West-Vlaamse SHM tellen een zelfde percentage Belgische kandidaat-
huurders, nl. 57 %. Dit is een daling met 2% ten opzichte van het jaar voordien. Bij Eigen Haard is Goud
Waard zijn er nog 78% Belgen in het kandidatenregister ingeschreven.

GwW EHGW ZWVI

@B:lg
Oniel-Bely 2n EU-buiyer

Oniet EJ-burger

T—
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Toewijzingen woningen

Bij Goedkope Woning waren er in 2017 201 toewijzingen die er als volgt uitzien :

Woningen Appartementen

0 Oude Woningen 8 Plein

0 Kapel ter Bede(hof) 115 Drie Hofsteden

0 Vredelaan/Goedendaglaan 12 Lange Brugstraat

7  Blauwe Poort 15 Mosselbank

4 Venning 2 Vaartstraat

2 Drie Hofsteden 4 St.-Janslaan

2 Sioenlaan - Rozenlaan 0 Minister Tacklaan

7  Lange Munte 0 Nieuwstraat

0 Steyts Koer 5 Venning

0 Tuighuisstraat 10 Pottenbakkershoek
8 Gutenberg

115 van die toewijzingen hebben betrekking op de flats van de Drie Hofsteden, waar de werken goed
vorderen en de afgewerkte fases al opnieuw bewoond zijn.

Huurders die nog woonden in de eerste fase van het opwaarderingsproject voor Nieuw Kortrijk
verhuisden ook.

Daarnaast waren er ook opnieuw toewijzingen aan kandidaat-huurders van de wachtlijst. De hieraan
voorafgaande periode werden vrijgekomen woningen gereserveerd om de verhuisbewegingen voor de
opeenvolgende opwaarderingsprojecten op een goede en sociaal aanvaardbare manier te kunnen
organiseren. Dit is nu niet langer in die mate nodig. Daardoor konden 79 nieuwe kandidaat-huurders
een woning toegewezen krijgen, waaronder 4 aan de in het lokaal toewijzingsreglement (LTR)
welomschreven zwakkere doelgroepen.

Bij Eigen Haard is Goud Waard waren er in totaal 53 toewijzingen (waarvan 7 mutaties en 1 i.f.v. LTR):
Aalbeke: 10
Rollegem: 21
Marke: 22

Bij de Zuid-West-Vlaamse SHM waren er in totaal 27 toewijzingen (waarvan 1 mutatie en 3 i.f.v. LTR) :
Kortrijk: 13
Spiere-Helkijn: 1

Bissegem: 6
Heule: 7
Wachttijden

Doordat zich meer kandidaten inschreven dan er woningen vrij zijn, zijn er wachttijden.

In het algemeen kan men stellen dat de wachttijden afhankelijk zijn van volgende factoren:

e de beschikbaarheid van woningen, afthankelijk van het aantal huuropzeggingen door huurders en
van bijkomende realisaties vanwege Goedkope Woning,

e de prioriteit die de kandidaat al dan niet geniet,

e de keuze voor een bepaald type woning door de kandidaat-huurder,

e de gezinssamenstelling en de hieraan gekoppelde grootte van de woning waarvoor men opteert.
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21.2

Goedkope Woning

In 2009, voor de start van de opwaardering van het patrimonium en de hiermee gepaard gaande
voorbereidingen (de verhuis van bewoners naar daartoe vrijgehouden woningen van eigen patrimonium)
was de gemiddelde wachttijd 3 jaar en 3 maanden. Door de lopende werken gedurende de voorbije
jaren kregen slechts weinig nieuwe kandidaat-huurders een woning toegewezen. Daardoor is de
gemiddelde wachttijd toegenomen; nieuwe kandidaat-huurders wachten soms wel 7 of 8 jaar op een
sociale huurwoning.

Eigen Haard is Goud Waard
De gemiddelde wachttijd op 31 december 2017 bedraagt nagenoeg 3 jaar.

Zuid-West-Vlaamse SHM
De gemiddelde wachttijd bedraagt meer dan 4 jaar op 31 december 2017.

HUURDERS
Profiel
Gezinsgrootte
gezin bestaande uit : aantal GW procentueel aantal EHGW procentueel aantal ZWVI  procentueel aantal WRK  procentueel
aantal GW aantal EHGW aantal ZWVI aantal WRK
1 persoon 611 57,21% 230 48,12% 242 48,89% 1083 53,06%
2 personen 248 23,22% 143 29,92% 131 26,46% 522 25,58%
3 personen 65 6,09% 35 7,32% 41 8,28% 141 6,91%
4 personen 57 5,34% 33 6,90% 39 7,88% 129 6,32%
5 personen 35 3,28% 21 4,39% 20 4,04% 76 3.72%
6 personen 27 2,53% 8 1,67% 15 3,03% 50 2,45%
7 personen 12 1,12% 4 0,84% 6 1.21% 22 1,08%
8 personen 9 0,84% 2 0,42% 1 0,20% 12 0,59%
9 personen en meer 4 0,37% 2 042% 0 0,00% 6 0,29%
totaal 1068 478 495 2041
Leeftijd
Leeftijd huurders aantal GW procentueel aantal EHGW procentueel aantalZWM  procentueel aantal WRK  procentueel
aantal GW aantal EHGW aantal ZWVI aantal WRK
jongerdan 21 jaar 1 0,09% 0 0,00% 1 0,20% 2 0,10%
van 21 tot 31 jaar 13 1,22% 17 3,56% 14 2,83% 44 2,16%
van 31 tot 41 jaar 78 7,30% 44 9,21% 36 7.27% 158 7,74%
van 41 tot 51 jaar 141 13,20% 64 13,39% 73 14,75% 278 13,62%
van 51 tot 61 jaar 261 24,44% 99 20,71% 130 26,26% 490 24,01%
van 61 tot 70 jaar 228 21,35% 106 22,18% 108 21,82% 442 21,66%
70 jaar en ouder 346 32,40% 148 30,96% 133 26,87% 627 30,72%
totaal 1068 478 495 2041
Gezinsinkomen
Gezinsinkomen aantal GW procentueel aantal EHGW procentueel aantal ZWVL procentueel aantal WRK  procentueel
aantal GW aantal EHGW aantal ZWVL aantal WRK
0 ->6000,99 20 1,87% 14 2,93% 11 2,22% 45 2,20%
6001,00 -> 12000,99 106 9,93% 36 7,53% 42 8,48% 184 9,02%
12001,00 -> 18000,99 577 54,03% 209 43,72% 249 50,30% 1035 50,71%
18001,00 -> 24000,99 177 16,57% 87 18,20% 84 16,97% 348 17,05%
24001,00 -> 30000,99 80 749% 50 10,46% 58 11,72% 188 9,21%
30001,00 -> 36000,99 55 5,15% 26 544% 19 3,84% 100 4,90%
36001,00 -> 42000,99 24 2,25% 22 4,60% 14 2,83% 60 2,94%
42001,00 -> 47999,99 16 1,50% 13 2,72% 8 1,62% 37 1,81%
48000,00 -> ... 13 1,22% 21 4,39% 10 2,02% 44 2,16%
totaal 1068 478 495 2041
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Nationaliteit

Nationaliteit aantal GW procentueel aantal EHGW procentueel aantalZWM  procentueel aantal WRK procentueel
aantal GW aantal EHGW aantal ZWM aantal WRK

Belg 858 80,34% 436 91,21% 417 84,24% 1711 83,83%

niet-Belg 210 19,66% 42 8,79% 78 15,76% 330 16,17%

totaal 1068 478 495 2041

Huurprijs

De gemiddelde maandelijkse huurprijs in december bedroeg :
€ 288 voor Eigen Haard is Goud Waard

€ 298 voor Goedkope Woning

€ 311 voor ZWVlIaamse SHM

Huurgelden en -achterstallen

Goedkope Woning

De totaal te innen huurgelden (inclusief diensten en huurlasten) bedroegen 4.570.012,13 EUR in 2017.
Einde 2017 bedroeg de huurachterstal 44 889,89 EUR. Eris 20 825,90 EUR afgeboekt als niet
recupereerbare huurgelden.

Van de € 44 889,89 huurachterstal is er:

€ 8 523,74 achterstal bij zittende huurders die momenteel aan het aflossen zijn

€ 12 349,68 bij zittende huurders met gerechtelijke procedure (€ 7 304,30 collectieve en € 5 045,38
procedure uitzetting)

€2103,79 bij ex-huurders die een aflossing lopende hebben

€5 080,71 bij ex-huurders met gerechtelijke procedure

€16 831,97 bij zittende huurders.

Einde 2016 bedroeg de huurachterstal 57.932,31 EUR ten opzichte van 4.498.071,90 EUR totaal te
innen huurgelden.

EHGW

De totaal te innen huurgelden (inclusief diensten en huurlasten) bedroegen 1.768.075,51 EUR in 2017.
Einde 2017 bedroeg de huurachterstal 10.720,71 EUR. Er werden op 31 december 2017 geen
achterstallen definitief afgeboekt.

Einde 2016 bedroeg de huurachterstal 13.488,14 EUR ten opzichte van 1.688.261,67 EUR totaal te
innen huurgelden.

Zuid-West-Vlaamse SHM

De totaal te innen huurgelden (inclusief diensten en huurlasten) bedroegen 2.066.211,13 EUR in 2017.
Einde 2017 bedroeg de huurachterstal 7.473,72 EUR. Er werden op 31 december 2017 geen
achterstallen definitief afgeboekt.

Einde 2016 bedroeg de huurachterstal 5.455,62 EUR ten opzichte van 2.035.428,47 EUR totaal te innen
huurgelden.
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2.3

2.3.1

2.3.2

VERKOOP SOCIALE KOOPWONINGEN

ALGEMEEN

Het werkgebied voor sociale koopwoningen is het arrondissement Kortrijk.
In 2017 werden 7 verkoopaktes verleden.

NIEUWBOUW

Gullegem — Tjokkenplein (appartementen) : 7 aktes

Lot Verkooppprijs
Tjokkenplein 20/0001 + P 22 153.788,74
Tjokkenplein 27/0101 + P17 153.576,74
Tjokkenplein 26/0101 + P15 153.576,74
Tjokkenplein 25/0101 + P 13 153.576,74
Tjokkenplein 19/0001 + P 20 153.788,74
Tjokkenplein 28/0101 + P 19 153.576,74
Tjokkenplein 29/0101 + P 21 153.576,74

1.075.461,17

WEDERVERKOPEN

In 2017 waren er geen sociale verkopen van wederingekochte woningen.

VLAAMSE WOONLENING

ALGEMEEN

In 2017 werden in totaal 84 aktes verleden voor een bedrag van € 10.630.912 voor het bekomen van
een Vlaamse Woonlening.

AANKOOP, AANKOOP MET RENOVATIE OF EEN BIJKOMENDE LENING

In 2017 werden 77 kredietaktes verleden voor een bedrag van € 9.700.412
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. aankoop / aankoop + renovatie wederopname

aantal leningen

renovatie eigen woning / behoud woning bijkomende lening
jaar totaal aantal bedrag aantal bedrag
2007 53 48 €5428 390,00 5 €78500,00
2008 78 65 €7780268,00 13 € 358 903,00
2009 65 51 €6717917,00 14 €480018,00
2010 83 71 €9556 186,00 12 €180810,00
2011 79 75 €10611647,00 4 €44 294,00
2012 98 83 €11633742,00 15 €280 881,00
2013 167 153 €23 355765,00 14 €250 402,00
2014 192 173 €26674 632,00 19 €321 483,00
2015 93 71 €11 095 756,00 22 €298 106,00
2016 85 64 €9525169,40 21 €266 443,00
2017 77 59 €9429 404,00 18 €271 008,00

Het overzicht van het aantal kredieten per gemeente ziet er als volgt uit:

Anzegem
Avelgem
Deerlijk
Harelbeke
Kortrijk
Kuurne
Menen
Spiere
Tielt
Waregem
Wevelgem
Wielsbeke
Zwevegem

N —
O NN W -

g -0 wW-_2N>

AANKOOP VAN EEN SOCIALE KOOPWONING

Bij de aankoop van een sociale koopwoning kan de koper eveneens aanspraak maken op een gunstige

sociale lening.

Van de 7 verkochte sociale koopwoningen (appartementen) hebben 7 kopers beroep gedaan op een

Vlaamse woonlening:

e  Gullegem ,Tjokkenplein: 7 verkochte appartementen, 7 leningen: € 930.500,00.
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3141

PATRIMONIUM

HUURPATRIMONIUM

ALGEMEEN

Goedkope Woning, Eigen Haard is Goud Waard en de Zuid-West-Vlaamse SHM telden op 31 december
2016 respectievelijk 1533 woongelegenheden in Kortrijk, 470 woningen in Aalbeke, Marke, Rollegem, en
502 woongelegenheden in Bissegem, Heule, Kortrijk, Spiere-Helkijn. Dit geeft een totaal van 2505
woongelegenheden.

Bij Goedkope Woning werden volgende panden, aansluitend bij het bestaand patrimonium aangekocht :
Nieuwstraat 17, Beukenlaan 11, Minister De Taeyelaan 38 in Kortrijk. Dit heeft te maken met de
realisatie van homogene gehelen en volledige bouwblokken (of toch zoveel mogelijk) en de realisatie van
opgemaakte masterplannen voor de opwaardering van verschillende wijken.

Eigen Haard is Goud Waard besliste om Boothamersstraat 2 in Marke aan te kopen. Ook deze woning
paalt aan sociale woningen van het bestaand patrimonium. Er werden ook 13 nieuwe appartementen in
Rollegem in gebruik genomen.

Bij de Zuid-West-Vlaamse SHM werd één woning in Heule verkocht.

Dit maakt dat voor de drie huisvestingsmaatschappijen samen het totaal op 2521 woongelegenheden
komt op 31 december 2017.

Met de lopende projecten Drie Hofsteden, Nieuw Kortrijk, Cederlaan, Tuighuisstraat, Lange Munte in
Kortrijk, De Knok in Bissegem, Zuidstraat in Heule en Kloosterstraat in Marke, zal dit aantal aanzienlijk
stijgen.

In de tussentijd kunnen we leegstand niet vermijden.

Camelot beheert 53 van de woningen die in afwachting van de opwaardering van woningen in Nieuw
Kortrijk al leeggemaakt waren; ze sluiten bezettingscontracten af voor tijdelijke bewoning van deze
woningen. 11 woningen worden tijdelijk als doorgangswoning gebruikt door het CAW. Daarnaast zijn er
nog 252 woningen die leegstaan in afwachting van één van de hiervoor aangehaalde lopende
opwaarderingsprojecten (Nieuw Kortrijk, Kapel ter Bede, Tuighuisstraat, Cederlaan, Blauwe Poort, Lange
Munte).

Een aantal (ca. 30) hiervan zullen tijdelijk nog opnieuw worden verhuurd omdat er vertraging is in de
planning (bvb. Lange Munte) of ze in een latere fase opgenomen worden.

29 leegstaande woningen maken geen deel van een opwaarderingsproject. In de afgelopen periode
werden woningen vrijgehouden om de verhuisbewegingen sociaal te kunnen organiseren; nu kunnen ze
ook opnieuw worden toegewezen aan kandidaat-huurders

119 appartementen staan leeg. Daarvan zijn er alleen al op de site ‘Drie Hofsteden’ 87 appartementen
die leeg stonden, omdat de gebouwen gestript worden en volledig opgewaardeerd. Tegen het najaar
van 2018 wordt verwacht dat het Drie Hofsteden project helemaal af is en er dus enkel nog
frictieleegstand zal zijn.

Appartementen op andere locaties worden nu ook opnieuw verhuurd; ze hoeven niet langer te worden
vrijgehouden omwille van verhuisbewegingen.
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OPWAARDERING EN UITBREIDING PATRIMONIUM
Projecten in voorbereiding (masterplanning)
Tuighuisstraat (Kortrijk)

Het studiebureau Tetra Architecten werd aangesteld voor de opwaardering van de sociale woonwijk aan
de Tuighuisstraat. Voorbereidend studiewerk werd verricht.

De woningen zijn de eerste die Goedkope Woning in de jaren 20 bouwde als ‘Tuinwijk’. Ze zijn
gebouwd rond een inmiddels grotendeels verhard binnengebied dat nagenoeg uitsluitend gericht is op
de wagen: het overgrote deel is geasfalteerd en de straatwand wordt er gedomineerd door een
aaneenschakeling van garagepoorten.

Deze ‘Tuinwijk’ telt in totaal 56 woningen, waarvan er nog 18 in eigendom van Goedkope Woning zijn.
De bereikbaarheid van de wijk, die deel uitmaakt van de binnenstad is uitstekend. Het bouwblok doet vrij
gesloten aan, maar er zijn mogelijkheden om alles transparanter te maken.

Het voorstel voorziet twee grotere bouwvolumes op de hoeken van het bouwblok, met daarin twee
sociale trekkers. Die moeten een sterke aanzet vormen voor meer doorwaadbaarheid van het bouwblok.
Het binnengebied wordt groener en aangenamer gemaakt; er worden ook bomen aangeplant. De
buitenrand van het bouwblok wordt met uitzondering van de twee hoeken zoveel mogelijk behouden in
zijn aanblik als tuinwijk. De grote wijzigingen zitten vooral in het behandelen van het binnengebied en de
toegangen er naartoe. De louter autogerichte functie (garages) en dito omgevingsaanleg wordt volledig
getransformeerd tot een nieuwe woonbuurt. Het studiebureau werkte een voorstel uit met veel
buurtgerichte functies: woning/atelierruimte/kantoor/groen. Zowel de sociale huurwoningen als de
privéwoningen krijgen hierdoor nieuwe invulmogelijkheden. De nieuwe context garandeert ook een hoger
veiligheidsgevoel en meer sociale controle.

Uitgangspunten en krachtlijnen:

VERSCHILLENDE WOONVORMEN

Het aantal nieuwe samengestelde gezinnen neemt steeds meer toe. Gezinnen moeten kunnen
uitbreiden of inkrimpen en toch op dezelfde locatie blijven wonen. De woningmarkt moet deze evolutie
kunnen opvangen door verschillende woonvormen aan te bieden.

INTER-GENERATIONEEL WONEN

De meeste inwoners van de wijk zijn 50+. Het is een leeftijdsgroep die door de jaren heen steeds groter
en actiever zal worden. Ze zijn bereid om een actieve rol te spelen in het huishouden. Ze zorgen voor de
opvang van hun kleinkinderen, een dienst die later wederzijds kan worden, wanneer zij meer
zorgbehoevend zullen zijn en een helpende hand van de (klein)kinderen welkom is. Inter-generationeel
wonen verhoogt het wooncomfort en de sociale omgang in de buurt, verlaagt de economische druk en
vermijdt vereenzaming.

INSERTIES

Het heen en weer rijden van wagens naar de garages zorgt voor wat beweging in het binnengebied,
maar is geen sociale katalysator. Het beter kanaliseren van de wagens, samen met enkele interventies
op strategische plaatsen zal de leefbaarheid van het binnengebied ten goede komen: een bank in de
zon, een basketbalring of een petanquebaan, een verlichtingspaal,...Indien er voldoende middelen
beschikbaar zijn, is een globale aanpak van het centrale gebied gewenst.

SOCIALE MONITORING
Observatie en analyse helpen ons om de sociale “ruimte” te begrijpen en te verbeteren. Sociale
monitoring helpt het project in goede banen te leiden.
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Deze uitgangspunten vertalen zich conceptueel in een invulling met woningen aan de straatzijde en
volumes met meervoudige bestemmingen rondom het binnengebied. Deze volumes kunnen ingevuld
worden als kantoor- of atelierruimte bij de woningen of als uitbreidingsmogelijkheid van de woning
(intergenerationeel wonen, ...).

Op de hoek van de Tuighuisstraat en Boudewijn-IX laan wordt specifiek tegemoet gekomen aan de nood
van de steeds groter wordende groep alleenstaanden.

Blauwe Poort (Kortrijk)

Aansluitend op eerder onderzoek maakte architect Lieven Dejaeghere een analyse van de wijk ‘Blauwe
Poort’ als basis voor de opmaak van een masterplan voor de opwaardering van de wijk. Het masterplan
werd goedgekeurd in 2016. De uitvoering wordt voorzien in verschillende fasen die in het masterplan
een duidelijke afbakening krijgen.

In een eerste fase worden de gestapelde hoekappartementen in deze wijk vervangen door rijwoningen
en hoekwoningen, waar mogelijk gecombineerd met een doorsteek naar het tuingebied. In 2017 werden
de plannen verder verfijnd.

In een tweede fase worden de woningen langs de Vierinwandeling gerenoveerd.

In 2017 werden de plannen voor de eerste fase verder uitgewerkt.

Nieuw Kortrijk (Kortrijk)

WONEN REGIO KORTRIJK | JAARVERSLAG 2017 19



52

In 2015 werd een masterplan voor de opwaardering van de wijk Nieuw Kortrijk opgemaakt. Samen met
ABSCIS ARCHITECTEN en Sileghem & Partners gebeurden de verdere voorbereidingen voor de
uitvoering van een eerste fase.

In 2017 werd de stedenbouwkundige vergunning verleend voor de eerste fase (sloop van 83 woningen
en het bouwen van 4 meergezinswoningen (met 77 entiteiten), 6 eengezinswoningen en het renoveren
van 22 woningen. De aanbestedingsprocedures werden georganiseerd om in het voorjaar van 2018 van
start te kunnen gaan met de werken.

‘NIE&W I/(EORTRIJQ\

itdaging voor de\ ekomst -
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WONEN REGIO KORTRIJK | JAARVERSLAG 2017 20



Kapel ter Bedehof

In 2015 werd de beslissing genomen om de bestaande woningen van deze kleinere wijk (33
woongelegenheden) te renoveren. Een uitvoeringsdossier werd uitgewerkt door Sileghem & Partners
zodat begin 2018 een aanbestedingsprocedure kan worden georganiseerd om een aannemer aan te
stellen die met de renovatie van 9 woningen van start kan gaan.

Cederlaan

Het masterplan van het studiebureau Kras Architecten voor de opwaardering van deze wijk die gelegen
is tussen de minister De Taeyelaan (waarlangs verderop ook de flatgebouwen ‘Drie Hofsteden IV en V
liggen) en Kapel ter Bedehof. Het studiebureau werkte in 2017 de plannen verder uit voor de realisatie
van een eerste fase : 76 nieuwe woningen (nl. 18 assistentiewoningen voor mensen met een beperking,
18 rijwoningen en 40 appartementen met ondergrondse parking), na het slopen van 45
woongelegenheden.

N\ s
\\ﬁ

In het najaar vond een infomoment voor de inwoners en aanpalende eigenaars plaats.
Eind 2017 werd de aanvraag voor het verkrijgen van een stedenbouwkundige vergunning voor deze
eerste fase ingediend.
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Lange Munte (Kortrijk)

Het masterplan voor de opwaardering
tot een duurzame en energiezuinige
sociale woonwijk, werd opgemaakt in
2015 door AWG Architecten. Het gaat
uit van een gefaseerde uitvoering :

e vervangen van het
buitenschrijnwerk van
woningen (zone 1)

e vervangende nieuwbouw na
sloop van bestaande
woningen (zone 2)

e aanleg van collectieve en
publieke ruimte

e renovatie van woningen (zone
1)

e opwaardering zone 3

Vanaf de zomer van 2016 werd zoals
gepland, werk gemaakt van het SR ALY -
vervangen van het buitenschrijnwerk van de woningen uit zone 1. De aannemer Radeca stond hiervoor
in. Dit alles verliep vlot en tot ieders tevredenheid. De werken waren beéindigd begin januari 2017.

T a ~

Om de vervangende nieuwbouw te kunnen realiseren en hierop aansluitend ook de bestaande woningen
te kunnen opwaarderen, is het opmaken van een RUP noodzakelijk, ter vervanging van een oud BPA.
Eind 2017 kwam het engagement vanwege de stad om dit effectief in het voorjaar van 2018 op te starten
i.s.m. Leiedal. In het najaar van 2019 kan dit af zijn. Vervolgens kan de nieuwbouw in zone 2 starten,
wat logischerwijze niet meer voor 2018 zoals eerst voorzien, maar vermoedelijk voor 2020 (mits een
strikte opvolging van de timing van het RUP).
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Sioenwijk (Kortrijk)

Bart Dehaen Architecten en Collectief Noord werden in 2015 aangesteld om een masterplan voor de
Sioenwijk op te maken en in te staan voor het ontwerp en de uitvoering van de opwaardering van de
gebouwen..

Er werd reeds studiewerk verricht, maar dit wordt nog meer in detail bekeken.

Er werd reeds een voorstel van masterplan aan de raad van bestuur voorgelegd in 2016. Er werd
afgesproken om het project te herwerken om tot een brede consensus te kunnen komen.

Gezien de staat van de huizen en de geringe leegstand behoort de aanpak van deze wijk niet tot de
prioriteiten.

Kloosterstraat (Marke)

Eind 2017 werden de nodige voorbereidingen getroffen om met de werken te kunnen starten in mei
2018: de financiering werd aangevraagd, het aanbestedingsdossier werd op punt gesteld, ... Als
studiebureau werd B2Ai aangesteld door EHGW voor dit project.

Vanaf de Kloosterstraat wordt een nieuw woonerf aangelegd, dat het bestaande woonzorgcentrum en 5
nieuwbouwprojecten ontsluit.

Het tweede deelproject (blok B) betreft 14 sociale assistentiewoningen en zes garages.
Een volume van drie bouwlagen zorgt met haar gaanderijen voor een kwalitatieve en levendige
voorgevel langs de nieuwe wegenis. De gaanderijen vormen een gemeenschappelijke ontmoetingsruimte

voor de bewoners.

De gelijkvioerse betonnen sokkel bakent met haar L-vorm het publieke park op een kwalitatieve manier
af. De leefruimtes en terrassen staan in nauw contact met deze groene long.

Aan de linkerzijde wordt een private garageweg voorzien die zes garages en een staanplaats ontsluiten.
Ook de aangrenzende percelen kunnen hier eventueel op aansluiten om een garage te voorzien.
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Zowel qua volume als qua materialisatie sluit het volume mooi aan bij de bestaande omgeving. De

gelijkvloerse sokkel van beton zorgt voor een zekere kleinschaligheid in de volumes en sluit mooi aan op
de betonklinkers van het woonerf en de bovenbouw in licht grijs genuanceerde baksteen. De zwartgrijze
ramen met witte dagkanten sluiten qua kleur aan bij de witte balustrades en zorgen voor wat contrast en

detail.

Alles ademt een sfeer van kleinschalig en geborgen wonen, autonoom, gedragen door de diensten van
het naburige woonzorgcentrum en aansluitend bij de levendigheid van het totaalproject.

Marktstraat (Marke)

Een eerste en tweede fase werden vroeger al gerealiseerd. Er bestaan plannen voor een derde fase met
18 woningen voor senioren en kleine, jonge gezinnen, opgemaakt door architect Veerle Decraene.

Zuidstraat (Heule)

Er werd eerst werk gemaakt van de aanleg van de
infrastructuur binnen dit project. In 2015 werd de
stedenbouwkundige vergunning voor de wegenis- en
rioleringswerken verkregen. De riolering- en
wegeniswerken van de hoofdwegen zijn inmiddels
volledig afgewerkt. Van de zijstraten werden enkel de
onderfunderingen uitgevoerd om schade bij de
bouwwerken van de woningen te vermijden. Alle
nutsleidingen en de hoogspanningscabine werden
geplaatst.

De eerste plannen voor de woningen in deze wijk dateren
van 2014. Het bureau Callewaert — Creupelant staat in
voor de opmaak hiervan. In mei 2017 werd de
stedenbouwkundige vergunning verkregen voor de bouw
van 18 woningen (2de fase). De openbare aanbesteding
vond plaats in juni 2017 met Damman uit Deerlijk als
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3.1.2.2,

laagste regelmatige bieder. De werken werden aan deze aannemer toegewezen om in mei 2018 hiermee
van start te kunnen gaan.

Na deze tweede fase (18 woningen) volgt nog een derde fase (38 woningen). In totaal worden hier dus 56
nieuwe woonentiteiten (huur) gerealiseerd de komende periode.

Projecten in uitvoering

Venning (Kortrijk)

Alle 196 energiezuinige woningen van de ECO-Life Venning wijk - ontwerper is Buro I| & ARCHI+I
inmiddels B2ai geworden - zijn al een tijd af en bewoond. Enkel de heraanleg van het openbaar domein
stond nog te gebeuren.

In 2016 werden de plannen voor het opnieuw aanleggen van het openbaar domein gefinaliseerd en een
aanbesteding werd georganiseerd. Jozef Van den Buverie bleek de laagste regelmatige bieder te zijn
voor een bedrag van 2 881 494,60 (incl. BTW). De VMSW stemde in met de toekenning van subsidies
en heeft haar eigen inbreng nog verhoogd. Hierdoor beperkt het aandeel van de stad in deze aanleg
zich tot 229 917,94 EUR (excl. studiekosten). Door de budgettaire meevaller ontstond er financiéle
marge voor de stad om ook het resterende stukje Schilderstraat en Tekenaarslaan (niet behorend bij de
sociale wijk) mee aan te leggen en van nieuwe rioleringen te voorzien.

De werken gingen van start in mei 2017. De bewoners werden geinformeerd op 19 april 2017.

De infrastructuur is niet enkel milieuvriendelijk, we kozen er samen met de ontwerpers duidelijk ook voor
om van de wijk een co-creatie plaats te maken. De gemeenschappelijke delen nodigen uit om de
bewoners en bezoekers maximaal te betrekken op het samen-leven. Het groen oogt mooi en is
eenvoudig te onderhouden, pleintjes en perken staan in functie van ontmoeten in diversiteit tussen
culturen en generaties. Er wordt samen-getuinierd en er staan fruitbomen om samen-te-oogsten. Er
worden trapveldjes en speeltuinen aangelegd en ingericht.

Samen met een aantal partnerorganisaties zijn we al een hele tijd aan het uitzoeken geweest hoe de
bewoners maximaal kunnen betrokken worden om de wijk de adem te geven die het zal nodig hebben
om er duurzaam leven in te krijgen. Vanuit een ‘commons’ gedachte: mensen worden samen ‘baas’ van
de gemeenschappelijke delen, zijn er al een aantal stappen gezet. De bewoners werden bevraagd naar
hun talenten, hun beschikbare tijd, hun verwachtingen en hun engagementen. Dit resulteerde in een
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blauwdruk die ten grondslag ligt aan de verdere uitbouw van de wij-wijk. Die zal er grosso modo zo uit
zien: groen en gekleurd, rustig en bruisend, kindvriendelijk en -vrolijk, verkeersveilig en -luw, verrassend
en verleidend, schoon en dynamisch.

Naar aanleiding van de start van de wegenwerken op de wijk organiseerden we met een aantal partners
tezamen een info- en ontmoetingsmoment. Het studiebureau lichtte de plannen toe en duiden op de
meest toegankelijke manier: face-to-face. De Jeugddienst, vzw AjKo, de stedelijke sportdienst, vzw
Natuurpunt, het Buurtwerk, het Straathoekwerk, vzw Effect en Goedkope Woning traden op als gastheer
om de wijkbewoners (en mogelijke geinteresseerden) te ontvangen en hen hun aanbod te tonen. Maar
die organisaties hadden er voornamelijk de taak om de bewoners warm te maken/te verleiden om hun
talenten, creativiteit en goesting ten dienste te stellen van de Venning.

Drie Hofsteden flatgebouwen (Kortrijk)

De werken voor de duurzame en energiezuinige opwaardering van de flatgebouwen van de wijk Drie
Hofsteden gaan volop verder. De werken voor de blokken IV, V en VI (extra blok) verlopen in drie fasen,
die telkens ongeveer een jaar in beslag nemen. De ontwerper is het studiebureau B2ai.

WONEN REGIO KORTRIJK | JAARVERSLAG 2017 26



De eerste fase werd aangevat begin 2015 met blok V. Begin 2016 werden de eerste (rond de eerste lift)
34 gerenoveerde appartementen opnieuw bewoond. In 2017 konden zowel de appartementen van de
tweede fase als van de derde fase opnieuw worden bewoond. Het gebouw Drie Hofsteden V is
inmiddels dus terug helemaal verhuurd nu de werken er voorbij zijn.

De renovatie van blok IV nam een aanvang in augustus 2016. Ook hier wordt gefaseerd per liftkern te
werk gegaan. In tegenstelling tot blok V wordt hier bijzondere aandacht geschonken aan het beperken
van de hinder voor de (nog resterende) bewoners. We hebben de ambitie om elke fase binnen de 6
maanden af te werken i.p.v. na 12 maanden. Er wordt met de aannemer in bouwteam samengewerkt
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binnen het kader van een IWT- proeftuinproject. De eerste fase ging van start in augustus 2016. Twee
fasen werden al afgewerkt en terug bewoond in 2017. Er wordt verwacht dat het volledige gebouw af zal
zijn in het voorjaar van 2018.

In het voorjaar van 2017 zijn ook de werken gestart voor de bouw van Drie Hofsteden VI, het bijkomende
derde gebouw op de site, dat tussen de 2 bestaande gebouwen in komt te liggen. Op 28 april 2017 vond
de eerstesteenlegging plaats.

Tegen het eind van 2017 waren de werken al goed gevorderd. Er wordt verwacht dat ze in het najaar
van 2018 bewoond kunnen worden.

De plannen voor de omgevingsaanleg zijn in opmaak.
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De Knok (Bissegem)

Het project De Knok omvat de
opwaardering van de woningen in
de omgeving van de Dalia-,
Burgemeester Thiers- en
Egelantierstraat en Kersouwpad.
(eerste fase). Cnockaert
Architecture is het aangestelde
studiebureau voor het ontwerp
van de woningen in dit project.

In 2015-2016 werden voor de
realisatie van een eerste fase
eerst 33 woningen gesloopt. Vervolgens werd halverwege 2016 een openbare aanbesteding
georganiseerd voor de bouw van 41 sociale huurwoningen. Bouwonderneming Damman uit Deerlijk is
gestart met de werken eind november 2016.

Eind 2017 waren de 5 rijwoningen in de Spijkerstraat en 6 blokken van 3 stapelwoningen rond de vijver
wind- en waterdicht afgewerkt. De resterende 6 blokken van 3 stapelwoningen bevinden zich in ver
gevorderde ruwbouwfase.

Nu worden verder de nodige schikkingen getroffen voor de aanleg van de infrastructuur.

Na deze eerste fase volgen nog een 29 en 3% fase binnen dezelfde wijk

Rollegemkerkstraat (Rollegem)

In het centrum van Rollegem werd een voormalig schoolgebouw omgevormd tot 13 woongelegen. De
twee zijbeuken van de school werden gerestaureerd. De middenbeuk werd afgebroken. Architect Veerle
Decraene maakte hiervoor de plannen op.

De 13 wooneenheden bestaan uit 8 types met 2 slaapkamers en 5 met 1 slaapkamer.
De gelijkvloerse appartementen zijn bestemd voor rolstoelpatiénten. De overige appartementen zijn

rolstoeltoegankelijk.

In april 2017 werd het gebouw opgeleverd.




3.2

3.21

3.2.2

SOCIALE KOOPWONINGEN

ALGEMEEN

De Zuid-West-Vlaamse SHM staat in voor de realisatie van sociale koopprojecten in het ganse
arrondissement Kortrijk. Hieronder volgt een overzicht van de stand van zaken van de lopende en in
voorbereiding zijnde projecten.

PROJECTEN IN UITVOERING

Anzegem

Ter Schabbe (Henri Heffinckstraat) — 16 woningen

Bouwwerken: Bouwen van 16 koopwoningen en 34 huurwoningen (Mijn Huis — Harelbeke)
Ontwerper: Bart Van de Kerckhove - Kortrijk

Stedenbouwkundige vergunning : 19 mei 2015.

Openbare aanbesteding : 10 december 2015 met BBC als laagste regelmatige inschrijver.
Startdatum werken : 28 november 2016

De ruwbouwwerken zijn volop in uitvoering.

Avelgem

IJzerwegstraat (Stationsomgeving) — 12 woningen
Bouwen van 12 koopwoningen met tuinberging en 9 garages
aan uitgeruste weg

Ontwerper: Architectenbureau Callewaert-Creupelant bvba -
Heule

Stedenbouwkundige vergunning : 23 maart 2016

Openbare aanbesteding : 22 maart 2016 met Damman als
laagste regelmatige inschrijver

Start van de werken : 19 september 2016

De woningen zijn bijna volledig af. De voorlopige oplevering is
gepland voor februari 2018.

Deerlijk

Driesknoklaan (Meerkoetsstraat) — 8 woningen

Bouwen van 8 koopwoningen en 12 huurwoningen (Mijn Huis
— Harelbeke)

Ontwerper: bvba Steven Verbeke - Harelbeke
Stedenbouwkundige vergunning: 16 mei 2015

Openbare aanbesteding: 18 februari 2016 met Damman als
laagste regelmatige inschrijver

Start van de werken : 7 november 2016

De afwerking van de woningen is volop in uitvoering. De
voorlopige oplevering is gepland voor maart 2018.
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Deerlijk

Paanderstraat (De Sneppe) — 14 woningen

Project van 14 koopwoningen en 10 sociale huurappartementen (shm Mijn Huis), 2 sociale kavels en 21
kavels van Leiedal

Ontwerper: 2DVW Architecten - Antwerpen

Stedenbouwkundige vergunning : 18 maart 2015

De openbare aanbesteding vond plaats op 29 oktober 2015. Aangezien het laagste inschrijvingsbedrag
ruim de raming overtrof, werd het dossier aangepast en heraanbesteed. Deze heraanbesteding vond
plaats op 14 juli 2016 met BBC als laagste regelmatige bieder.

Start van de werken : 20 februari 2017

De 10 woningen van het middenblok zijn wind en waterdicht. Van de 4 andere woningen is de ruwbouw
afgewerkt.

Gullegem

Plaatsweg/Tjokkenplein — 15 appartementen
Bouwwerken:

De appartementen werden reeds definitief
opgeleverd op 22 november 2016

Omgevingswerken:

Studiebureau: Landschaps- en Tuinarchitecte
Glenda Doeuvre - Avelgem

Aannemer: Mahieu nv

Start van de werken : 8 augustus 2016

De fiets- en wandelpaden, openbare verlichting en speeltuin werden uitgevoerd in 2016
Begin 2017 werd gestart met de aanplanting.

De omgevingswerken werden opgeleverd op 18 oktober 2017.

Gullegem

Bankstraat — 6 appartementen

Bouwen van 6 koopappartementen aan uitgeruste
weg

Ontwerper: bvba Xavier Beyens architecten -
Kortrijk

Stedenbouwkundige vergunning : 2 december
2015

Openbare aanbesteding: 1 maart 2016 met De
Bouwondernemingen Coudron als laagste
regelmatige bieder

Start van de werken : juni 2016

Alle appartementen zijn volledig afgewerkt. De
voorlopige oplevering vond plaats op 26 oktober
2017.
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3.23

Heule

Zuidstraat fase 1 — 27 woningen
Infrastructuur:

Ontwerper: Studiebureau Cnockaert - Wervik
Stedenbouwkunidge verguning : 9 december
2015

Openbare aanbesteding: 17 mei 2016 met
Wegenbouw lvan Vuylsteke bvba uit
Meulebeke

Start van de werken : 5 december 2016
Bouwwerken:

Bouwen van 27 koopwoningen

Ontwerper: Architectenbureau Callewaert —
Creupelant bvba - Heule
Stedenbouwkundige vergunning : 22 mei
2017

Openbare aanbesteding : 28 februari 2017 met Damman als laagste regelmatige bieder
Start van de werken : 19 februari 2018

Waregem

Kastorwegel fase Il — 22 woningen

Bouwen van 22 sociale koopwoningen aan uitgeruste weg

Ontwerper: Sileghem & Partners cvba - Zwevegem

Stedenbouwkundige vergunning : 26 februari 2016

Openbare aanbesteding: 29/6/2016 met Damman uit Deerlijk als laagste regelmatige bieder
Start van de werken : 15 november 2016

De binnenpleisterwerken van de woningen zijn in uitvoering.

De volledige afwerking mag in mei 2018 verwacht worden.

PROJECTEN IN VOORBEREIDING

Bavikhove

Vierkeerstraat — 4 woningen

Bouwen van 4 koopwoningen en 8
huurwoningen (Mijn Huis — Harelbeke)
Ontwerper: Architectenbureau Callewaert-
Creupelant bvba - Heule
Uitvoeringsdossier ingediend bij de VMSW
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Harelbeke

Vaartstraat (site Marbra-Lys) — 12 appartementen

Bouwen van 12 koop- en 24 huurappartementen (shm Mijn Huis)

Ontwerper: GROEP Il Architecten — Brugge

De stedenbouwkundige vergunning werd aangevraagd in december 2015 en geweigerd
Het ontwerp werd herwerkt.

Kortrijk

Proosdijstraat — 12 koopwoningen en 6 huurwoningen
Infrastructuur:

Nog te bepalen

Bouwwerken:

Bouwen van 12 koopwoningen en 6 huurwoningen
Ontwerper : bvba Demeyere J&A — Kortrijk

Dit project werd voorlopig ‘on hold’ geplaatst.

Kuurne

Pouckeweg — 5 woningen

Infrastructuur:

Studiebureau: nv Plantec - Oostende

Een goedgekeurd voorontwerp werd bekomen
Bouwwerken:

Bouwen van 5 koopwoningen en 4 huurwoningen
(shm Eigen Gift —Eigen Hulp uit Kuurne)
Ontwerper: Bart Van de Kerckhove - Kortrijk
Stedenbouwkundige vergunning : 15 maart 2016
De gerechtelijke procedures zijn lopende tegen de
verkregen vergunning en tegen de verwerving van
de gronden
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Wevelgem — Stationsomgeving — 20 woningen en 15 appartementen

Infrastructuur:

Studiebureau: Studiebureau Cnockaert - Wervik

Voorontwerp wegenis is in uitvoering

Bouwwerken:

Bouwen van 20 koopwoningen en 15 koopappartementen en 9 huurwoningen en 15 huurappartementen
(shm De Vlashaard uit Wevelgem)

Ontwerper: bvba architectuurstudio Verborgh - Oostende

Het project werd stopgezet in de huidige vorm en zal volledig herwerkt worden.

Wevelgem - Vinkestraat — 32 woningen

Infrastructuur:

Studiebureau: Studiebureau Cnockaert - Wervik

Archeologisch bijkomend onderzoek is afgerond.

Stedenbouwkundige vergunning werd bekomen en de openbare aanbesteding vond plaats op 1
augustus 2017 met als laagste regelmatige inschrijver DEVAGRO.

Bouwwerken:

Bouwen van 32 koopwoningen en 31 huurwoningen (shm De Vlashaard uit Wevelgem)
Ontwerper: bvba Inoforma - Wevelgem

Stedenbouwkundige vergunning : 30 augustus 2017

Het dossier wordt verder voorbereid om in 2018 in uitvoering te kunnen gaan.

Daarnaast zijn er nog projecten waarvan de besprekingen nog maar pas zijn opgestart, nog lopende zijn
of waarvan de gronden nog niet zijn verworven:

Deerlijk — Waregemstraat: Inrichtingsstudie in opmaak ism Mijn Huis uit Harelbeke

Moorsele — Wagenbrugstraat: Sloopvergunning werd bekomen, de bestaande bebouwing werd reeds
gesloopt

Kortrijk — Langwater: Archeologisch onderzoek is uitgevoerd

Ingooigem — Antonius-Eik: Inrichtingsstudie is opgestart ism shm Mijn Huis uit Harelbeke
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4.1

FINANCIEEL BELEID

COMMENTAAR OP DE JAARREKENING PER 31.12.2017

Hierna worden de belangrijkste activa - en passiva posten en de diverse rubrieken van de
resultatenrekening besproken, en wordt hun mutatie tijdens het boekjaar summier toegelicht.

BALANS
Activa

De bezittingen van de vennootschap bedragen per 31.12.2017, 204.817.730,59 EUR en zijn
samengesteld als volgt:

Materiéle vaste activa: 181.816.603,31 EUR

zijnde terreinen en gebouwen 161.556.228,86 EUR
zijnde installaties, machines en uitrusting 58.665,09 EUR
zijnde meubilair en rollend materieel 71.341,31 EUR
zijnde overige materiéle vaste activa 2.250,00 EUR
zijnde activa in aanbouw 20.128.118,05 EUR

De afschrijvingen van het boekjaar bedroegen 3.908.959,43 EUR (zie verder).

Financiéle vaste activa: 8.266,57 EUR
De financiéle vaste activa betreffen borgtochten voor elektriciteit, gas en water; waarborgen voor OVAM-
bodemattesten en huur voor het administratief gebouw.

Voorraden: 12.665.970,25 EUR
De voorraden van onroerende goederen bestemd voor de verkoop zijn als volgt samengesteld:

Onbebouwde gronden: 3.939.689,42 EUR
Bebouwde gronden sociale koopwoningen: 1.550.059,68 EUR
Gebouwen in aanbouw: 7.176.221,15 EUR
Vorderingen op ten hoogste één jaar: 955.817,04 EUR

Dit betreft vorderingen op huurders 279.486,46 EUR
en overige vorderingen ten bedrage van 676.330,58 EUR

In het vermelde bedrag van vorderingen op huurders zit een bedrag van 90.188,72 EUR dubieuze
vorderingen vervat, waarop een waardevermindering van 71.606,99 EUR werd geboekt.

Het vermelde bedrag van de overige vorderingen wordt hoofdzakelijk vertegenwoordigd door te
ontvangen kapitaalsubsidies (368.541,05 EUR), uittredingsvergoedingen (108.994,95 EUR), terug te
vorderen btw (79.851,18 EUR) en te innen opbrengsten (26.685,63 EUR).

De overige vorderingen bestaan hoofdzakelijk uit te ontvangen kapitaalsubsidies (368.541,05 EUR).
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Geldbeleggingen: 530.646,63 EUR
De geldbeleggingen bestaan hoofdzakelijk uit de lang termijnrekening huurwaarborgen ten belope van
530.000 EUR. Het saldo bestaat uit andere aandelen en deelbewijzen.

Liquide middelen: 8.394.006,94 EUR
Dit betreft alle liquide middelen die beschikbaar zijn voor de maatschappij en zijn uitgesplitst over de
verschillende elementen:

zZijnde rekeningen courant VMSW: 6.765.891,22 EUR
zijnde bankrekeningen en postcheque- en girodiensten: 1.616.388,79 EUR
Zijnde kassen: 11.726,93 EUR

Lopende rekeningen: 446.419,85 EUR

Deze rubriek heeft betrekking op over te dragen kosten ten belope van 9.802,72 EUR en verkregen
opbrengsten ten belope van 436.617,13 EUR. Deze opbrengsten hebben uitsluitend betrekking
subsidies.

Passiva

Het vermogen van de maatschappij bedraagt per 31.12.2017 204.817.730,59 EUR en is als volgt
samengesteld:

Het eigen vermogen bedraagt in haar globaliteit 36.769.149,06 EUR waarvan de reserves
(25.388.740,09 EUR) en de kapitaalsubsidies (12.838.568,39 EUR) het grootste aandeel in delen.

Voorzieningen en uitgestelde belastingen

De voorzieningen en uitgestelde belastingen bedragen per einde boekjaar 4.956.734,52 EUR en bestaan
uit voorzieningen voor grote herstellings- en onderhoudswerken (3.966.359,44 EUR), voorzieningen voor
overige risico’s en kosten (159.395,36 EUR) en uitgestelde belastingen (830.979,72 EUR).

Vreemd vermogen

Het vreemd vermogen van de maatschappij exclusief voorzieningen bedraagt 163.091.847,01 EUR
(79,63% van het balanstotaal). Wanneer de voorzieningen hierbij worden opgenomen, bedragen deze
rubrieken 168.048.581,53 EUR of 82,05% van het balanstotaal.

Hierna volgt een korte bespreking van de diverse rubrieken van het passief:

Kapitaal: 81.389,84 EUR

Wegens de fusies tussen de maatschappijen die voorheen bekend waren als Goedkope woning, Zuid-
West-VIlaamse Huisvesting maatschappij en een afgesplitst deel van Eigen Haard Is Goud Waard,
bedraagt het maatschappelijk kapitaal 204.872,81 EUR. Dit kapitaal is slechts volstort ten bedrage van
81.389,84 EUR. Het niet opgevraagde bedrag bedraagt bijgevolg 123.482,97 EUR.

Reserves en overgedragen resultaat: 23.849.190,83 EUR
De reserves (incl. resultaatverwerkingen) per einde boekjaar bedragen 25.388.740,09 EUR

Zijnde wettelijke reserves 15.776,82 EUR
Zijnde onbeschikbare reserves  20.773.288,77 EUR
Belastingvrije reserves 4.599.674,50 EUR

Het overgedragen resultaat per einde boekjaar bedraagt -1.539.549,26 EUR.
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Kapitaal subsidies: 12.838.568,39 EUR
Deze passief post bedraagt 12.838.568.39 EUR.

Voorzieningen en uitgestelde belastingen: 4.956.734,52 EUR
De voorzieningen en uitgestelde belastingen zijn op te delen in drie grote rubrieken:

VOORZIENINGEN VOOR RISICO’S EN KOSTEN: GROTE HERSTELLINGS- EN
ONDERHOUDWERKEN
De voorzieningen voor grote herstellings- en onderhoudswerken bedragen 3.966.359,44 EUR.

VOORZIENINGEN VOOR RISICO’S EN KOSTEN: OVERIGE RISICO’S EN KOSTEN
De voorzieningen voor overige risico’s en kosten (concreet voor kosten i.v.m. verkochte koopprojecten)
bedragen 159.395,36 EUR.

UITGESTELDE BELASTINGEN

De uitgestelde belastingen op de kapitaalsubsidies bedragen per einde boekjaar en per saldo 830.979,72
EUR. Deze worden in resultaat geboekt a rato van de afschrijvingen op de materiéle vaste activa
waarvoor de subsidie is toegekend.

Schulden op meer dan een jaar: 150.458.338,29 EUR
Deze schulden zijn opgebouwd uit volgende deelcomponenten:

Kredietinstellingen (VMSW / NFS) 149.281.603,23 EUR
Overige schulden (Huurborgtochten) 1.176.735,06 EUR

Schulden op minder dan een jaar: 11.610.879,01 EUR
De schulden op ten hoogste één jaar zijn als volgt samengesteld:

Leningen > 1 jr die binnen het boekjaar vervallen 4.816.443,69 EUR
Leveranciersschulden en te ontvangen facturen 5.281.894,19 EUR

Belastingen 682.693,95 EUR
Bezoldigingen en sociale bijdragen (provisie) 184.239,36 EUR
Overige schulden 645.607,82 EUR

Lopende rekeningen: 1.022.629,71 EUR

Deze rubriek bevat de toe te rekenen intresten op de annuiteiten van de leningen vanwege de VMSW
voor de huuractiviteit (672.222,90 EUR) en over te dragen opbrengsten m.b.t. verwervingssubsidies van
gronden (350.406,82 EUR).

BESPREKING VAN HET RESULTAAT

- De omzet van de maatschappij bedraagt 9.645.604,84 EUR en bestaat hoofdzakelijk uit:

Huuropbrengsten (per saldo): 7.591.296,51 EUR
Vergoedingen voor huurlasten en onderhoud: 546.516,11 EUR
Vergoedingen voor leveringen: 300.139,53 EUR
Vergoedingen specifieke werken: 6.871,15 EUR
Diverse vergoedingen: 7.916,29 EUR
Verkopen onroerende goederen: 1.192.865,25 EUR
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De geproduceerde vaste activa bedraagt 25.104,84 EUR.
De andere bedrijfsopbrengsten bedragen dit jaar 994.186,58 EUR, en bestaan hoofdzakelijke uit
subsidies (343.236,84 EUR), recuperaties van kosten (83.510,29 EUR), vergoedingen door de VHM
(281.940,18 EUR) en diversen (280.410,91 EUR).

De aankopen van handelsgoederen, grond- en hulpstoffen bedragen per saldo 1.013.861,01 EUR.
Het belang van deze rubriek ten opzichte van de omzet (70 rekening) bedraagt 10,51%.

De diensten en diverse goederen bedragen 3.083.160,27 EUR. Het belang van deze rubriek ten
opzichte van de omzet (70 rekening) bedraagt 31,96%.

De rubriek “Onderhoud en herstellingen” (een sub-rekening van de diensten en diverse goederen)
bedraagt 2.044.666,83 EUR en omvat het gros van de diensten en diverse goederen.

De diensten en diverse goederen omvatten daarnaast nog de volgende voornaamste rubrieken:

Zijnde kantoor- en administratiekosten: 212.081,34 EUR
Zijnde aankopen water, gas en elekfriciteit: 503.498,13 EUR
Zijnde verzekeringskosten: 122.606,34 EUR
Zijnde kosten voor akten en gerechtskosten: 145.741,89 EUR
Zijnde diverse kosten: 126.075,24 EUR
Zijnde beheersvergoedingen VHM: -123.736,01 EUR
Zijnde zitpenningen: 52.226,51 EUR

De rubriek 62 (bezoldigingen, sociale lasten en pensioenen) bedraagt 1.591.205,43 EUR.

De afschrijvingen bedragen 3.908.959,43 EUR en hebben daarmee een belang van 40,53% t.o.v. de
omzet (70-rekening). De toevoegingen van de waardeverminderingen op handelsvorderingen
bedragen dan weer meer dan de terugnames, waardoor er per saldo een som van 18.845,33 EUR
resteert.

De rubriek voorzieningen voor grote herstellingswerken en onderhoudswerken bedraagt per saldo
34.220,97 EUR.

De rubriek andere bedrijfskosten bedraagt 998.174,02 EUR waarbij de onroerende voorheffing het
gros van de kosten vertegenwoordigd. Hiermee vertegenwoordigen de andere bedrijfskosten 10,35%
t.0.v. de omzet.

Eén en ander heeft tot gevolg dat de bedrijfswinst 170.266,86 EUR bedraagt, of 1,77% ten opzichte
van de omzet.

Bij de financiéle opbrengsten bedragen de intrestsubsidies 1.684.622,45 EUR, de kapitaalsubsidies
201.137,03 EUR, de diverse financiéle opbrengsten 207.298,15 EUR en de opbrengsten uit de
vlottende activa 5.259,30 EUR. Samen zorgt dit voor een totaal aan financi€le opbrengsten van
2.098.316,93 EUR (of 21,75% t.0.v. de omzet).

De financiéle kosten bedragen 3.341.504,47 EUR en bestaan quasi uitsluitend uit intresten op
leningen.

De conclusie is dat na verrekening van financiéle kosten en opbrengsten, een verlies van 1.072.920,68
EUR wordt opgetekend (-11.06% t.0.v. de omzet)

Tenslotte bedragen de belastingen 8.625,31 EUR.
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4.2

Na onttrekking aan (en overboeking naar) de belastingvrije reserves en uitgestelde belastingen en na
boeking van de geraamde belastingen is het te bestemmen resultaat van het boekjaar respectievelijk
1.015.674,38 EUR verlies.

BESTEMMING VAN HET RESULTAAT

Het verlies over het afgelopen boekjaar bedraagt na belastingen 1.015.674,38 EUR, en wordt als volgt
bestemd:

Resultaat van het boekjaar (verlies) 1.015.674,38 EUR
Te bestemmen verliessaldo 1.539.549,26 EUR
Over te dragen verlies 1.539.549,26 EUR
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4.21 OVERZICHT VAN DE KERNCIJFERS
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2017

Omzet 9.645.604.84 | 100,00%
Geproduceerde vaste activa 25.104,84
Andere bedrijffsopbrengsten 994.186,58
Niet-recurrente bedrijffsopbrengsten 160.604,85
Handelsgoederen, grond- en hulpstoffen 1.013.861,01 10,51%
Diensten en diverse goederen 3.083.160,27 31,96%
Bezoldigingen 1.591.205,43 16,50%
Afschrijvingen 3.908.959,43 40,53%
Waardevermindering op vorderingen 18.845,33 0,20%
Voorziening voor risico's en kosten 34.220,97 0.35%
Andere bedrijfskosten 998.174,02 10,35%
Niet-recurrente bedrijfskosten 6.807,79 0,07%
BEDRIJFSWINST 170.266,86 1,77%
Kosten van schulden 3.338.253,42 34,61%
Andere financiéle kosten 3.251,05 0,03%

| |
Opbrengsten uit viottende activa 5.259,30 0,05%
Andere financiéle opbrengsten 2.093.057,63 21,70%
WINST/VERLIES VAN HET BOEKJAAR VOOR BELASTINGEN -1.072.920,68 | -11,12%
Onfttrekking aan uitgestelde belastingen 14.636,17 0.15%
Overboeking naar de uvitgestelde belastingen 0,00 0,00%
Belastingen op heft resultaat 8.625,45 0.09%
Regularisatie van de geraamde belasting 0,14 0,00

| |
WINST/VERLIES VAN HET BOEKJAAR -1.066.909.82 | -11,06%
Onftrekking aan belastingvrije reserves 51.235,44 0.53%
Overboeking naar de belastingvrije reserves 0,00 0,00%

| | |
TE BESTEMMEN WINST/VERLIES V/H BOEKJAAR -1.015.674,38 | -10,53%
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4.2.2

423

4.2.4

4.2.5

4.2.6

4.2.7

4.2.8

EINDE VAN HET BOEKJAAR

Er zijn geen belangrijke gebeurtenissen te melden welke zich na het einde van het boekjaar hebben
voorgedaan, en die een belangrijke impact hebben op de financiéle positie van de vennootschap.

TOEKOMSTIGE ONTWIKKELINGEN VAN DE VENNOOTSCHAP

De komende jaren wordt een positieve ontwikkeling van het resultaat ingeschat:

- Het fusiejaar 2017 bevat immers een resem aan eenmalige kosten die de operatie met zich
meebracht, terwijl de voordelen van de fusie nog niet allen in 2017 geimplementeerd werden (o0.a.
de herschikking van het personeel en meer algemeen de beperking van de overheadkosten)

- De aankoop- verkoopactiviteit projecteert zich in een telkens terugkerende cyclus van aankoopjaren
(met veel kosten) en verkoopjaren (met veel opbrengsten) die elkaar afwisselen. 2017 betrof een
aankoopjaar, terwijl 2018 een verkoopjaar wordt geacht

- Omwille van het versneld inzetten op grondige opwaarderingswerken aan het huurpatrimonium,
ondervindt het huurpotentieel — omwille van de noodzakelijke relocatiemogelijkheden — een zekere
leegstand die de potenti€le omzet fnuikt. Eens afgewerkt, komen de afgewerkte panden onmiddellijk
vrij als beschikbaar huuractief en worden toekomstige risico's van zwaardere onderhoudskosten
vermeden.

ONDERZOEK EN ONTWIKKELING

Tijdens het boekjaar zijn geen bijzondere werkzaamheden verricht op het gebied van onderzoek en
ontwikkeling.

KAPITAALSVERHOGING

Tijdens het boekjaar heeft zich geen kapitaalsverhoging voorgedaan.

VERKRIJGING VAN EIGEN AANDELEN

Tijdens het boekjaar verwierf of vervreemdde de vennootschap geen eigen aandelen.

BESCHRIJVING WAARDERINGSREGELS

Voor de beschrijving van de waarderingsregels wordt verwezen naar de toelichtingen bij de externe
jaarrekening.

GEBRUIK VAN FINANCIELE INSTRUMENTEN DOOR DE VENNOOTSCHAP

De vennootschap heeft geen gebruik gemaakt van financiéle instrumenten zoals bepaald in artikel 96 ten
achtste van het Wetboek vennootschappen.
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4.2.9

FINANCIELE PRESTATIEINDICATOREN

GECORRIGEERDE LIQUIDITEITSRATIO IN ENGE ZIN

De gecorrigeerde liquiditeitsratio in enge zin bedraagt 0,85.

NETTO WINSTMARGE UIT DE GEWONE BEDRIJFSUITOEFENING

De netto winstmarge uit de gewone bedrijfsuitoefening bedraagt -9,61%.

SOLVABILITEITRATIO

De solvabiliteitsratio bedraagt 11,68%.
De verhouding van het vreemd vermogen op lange termijn tegenover het balanstotaal bedraagt 79,63%.
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SOCIAAL OOGMERK VAN DE VENNOOTSCHAP

Rekening houdend met :
- Art. 164 bis, 6de van de gecodrdineerde wetten op de handelsvennootschappen,

- Art. 661, 6de van de wet van 7 mei 1999 houdende het Wetboek van vennootschappen zoals
aangepast door de wet van 23 januari 2001,

- Artikel 14 van de statuten van de vennootschap voor het laatst gewijzigd op 13 juni 2012 en
gepubliceerd in de Bijlage bij het Belgisch Staatsblad van 26 juni 2012 onder nummer 0112508,

wordt hierbij bevestigd dat tijdens het jaar 2017 regelmatig toezicht werd uitgeoefend op het sociaal
oogmerk dat overeenkomstig artikel 1 van de statuten is bepaald.

Er is vastgesteld dat de uitgaven inzake investeringen, werkingskosten en bezoldigingen bestemd waren
om de verwezenlijking van het sociale oogmerk van de vennootschap te bevorderen.
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KLACHTEN

Er waren in 2017 6 klachten. Deze klachten gaan deels over technische zaken, deels over de vertraging
in de afrekening van de diensten 2016. Omwille van de drukke werkzaamheden in de aanloop van de
fusie gebeurde dit namelijk niet in de eerste helft van het jaar, maar werden de afrekeningen pas vanaf
juli 2017 opgestuurd. Vanaf 2018 wordt opnieuw de eerste helft van 2018 hiervoor vooropgesteld.
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JAARREKENING WRK OP 31 DECEMBER 2017
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