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Wonen Regio Kortrijk – jaarverslag 2022 
Verslagen van de raad van bestuur en de commissaris-revisor aan de algemene vergadering 
 
Maatschappelijke zetel  
Nieuwstraat 13, 8500 Kortrijk 
 
Kantoor 
Nieuwstraat 13, 8500 Kortrijk 
T + 32 (0)56 26 02 20 
info@wonenregiokortrijk.be 
 
De coöperatieve 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 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 
 
 
Net als de voorbije jaren hebben we in 2022 verder ingezet op het opwaarderen én het uitbreiden van het 
patrimonium. Wonen Regio Kortrijk heeft op heel wat locaties verspreid in Kortrijk en deelgemeenten 
bouwprojecten in de steigers staan die de komende jaren het sociaal wonen in Kortrijk grondig zal 
wijzigen. Hierbij staat niet alleen het verhogen van het aanbod maar ook de opwaardering van de 
kwaliteit en duurzaamheid van het sociaal patrimonium voorop. 
 
Dit jaar werd de tweede fase van het vervangingsbouw- en renovatiedossier Cederlaan aangevat. In de 
Tuighuisstraat werden de bouwwerken eveneens opgestart. De bouw van 14 assistentiewoningen werd 
eveneens afgerond en zal de verhuring starten in 2023. 
 
De omgevingswerken op de wijk Drie Hofsteden werden in de loop van 2022 afgerond waarna de 
oplevering van deze aanleg in 2023 kan gebeuren. 
 
In 2022 werden projecten op de wijk Blauwe Poort en Zuidstraat (Heule) verder administratief voorbereid 
en zullen de werken in 2023 kunnen starten. We koesteren goede hoop om eveneens in de wijken Kapel 
ter Bede en Nieuw Kortrijk de nieuwbouw- en renovatiewerken volgend jaar te kunnen opstarten. 
 
Daarnaast zijn er heel wat projecten waarvoor de verdere architecturale en administratieve uitwerking in 
2022 verder werd opgevolgd: Lange Munte, Sioenwijk, Moorseelstraat, … . 
 
Op het vlak van sociale koop werden 25 koopaktes verleden voor sociale koopwoningen in Anzegem, 
Bavikhove, Waregem en Wevelgem. Er werden 33 kredietaktes verleden. 
 
Het sociaal wonen-landschap in Vlaanderen werd in 2022 deftig door elkaar geschud. Door een 
wetgevend initiatief van de hogere overheid kan er voortaan slechts één woonmaatschappij actief zijn in 
Kortrijk. Daarenboven werden dit werkingsgebied uitgebreid met de sociale woningen in Wevelgem. 
Concreet betekent dit dat in 2023 drie sociale woonactoren de handen in elkaar moeten slaan: Wonen 
Regio Kortrijk, Sociaal Verhuurkantoor De Poort en De Vlashaard. In de loop van 2022 werd al veel tijd 
gestoken in de nieuwe statuten, opstellen van strategische doelstellingen, financiële planning, 
organogram, nieuwe naam en tal van andere taken. Deze fusieoperatie dient ten laatste op 30 juni 2023 
afgerond te zijn.  
 
De nieuwe woonmaatschappij Kortrijk – Wevelgem zal naast de opvolging van de talrijke 
nieuwbouwprojecten volop inzetten op klantvriendelijkheid, transparantie en communicatie met de 
sociale (kandidaat-)huurders en de stakeholders.  
 
Wij wensen hierbij onze dank betuigen aan de aandeelhouders, de leden van de Raad van Bestuur, de 
directie en het personeel voor de volhouden inspanningen en inzet voor het sociaal wonen in onze regio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Thomas Raes  Karel Maddens  Veronique Decaluwé 
waarnemend directeur waarnemend directeur Voorzitter 
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1 ORGANISATIE  

 

1.1 AANDEELHOUDERS OP 31/12/2022 
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Aandeelhouder aantal aandelen ingeschreven 
kapitaal

Vlaamse Overheid 1.505.840 € 15.058,40
Provincie West-Vlaanderen 2.215.825 € 22.158,25
Stadsbestuur Kortrijk 11.951.860 € 119.518,60
Stadsbestuur Menen 183.520 € 1.835,20
Gemeentebestuur Avelgem 62.000 € 620,00
Gemeentebestuur Deerlijk 86.800 € 868,00
Stadsbestuur Harelbeke 133.920 € 1.339,20
Gemeentebestuur Anzegem 99.200 € 992,00
Gemeentebestuur Lendelede 434.000 € 4.340,00
Gemeentebestuur Spiere-Helkijn 29.760 € 297,60
Stadsbestuur Waregem 248.000 € 2.480,00
Gemeentebestuur Wevelgem 153.760 € 1.537,60
Gemeentebestuur Zwevegem 172.360 € 1.723,60
Gemeentebestuur Kuurne 88.660 € 886,60
OCMW KORTRIJK 1.418.840 € 14.188,40
OCMW Menen 76.880 € 768,80
OCMW Harelbeke 64.480 € 644,80
OCMW Lendelede 12.400 € 124,00
OCMW Wevelgem 76.880 € 768,80
OCMW Zwevegem 1.240 € 12,40
Engie 250.000 € 2.500,00
De Liberale Sociale Werken 52.100 € 521,00
Sansen Antoon 2.750 € 27,50
Forum Midden- en Zuid-West-Vlaanderen 125.661 € 1.256,61
N.V. BESIX INFRA SUPPORT 12.500 € 125,00
Koramic Investment Group 12.500 € 125,00
Lauwers Lucas 7.500 € 75,00
Boudringhien Alexandre 2.500 € 25,00
ABVV Kortrijk 49.600 € 496,00
Belgische Boerenbond 49.600 € 496,00
Gezinsbond Gewest Kortrijk 49.600 € 496,00
Unizo 49.600 € 496,00
Callens Antoon 49.600 € 496,00
Olivier Marc 49.600 € 496,00
Vanderhaeghen Johny 49.600 € 496,00
Pyfferoen Monique 10.540 € 105,40
Hanssens Eric 620 € 6,20
Soubry Omer 10.540 € 105,40
Vanhee Jean-Pierre 10.540 € 105,40
Devos Joël 29.760 € 297,60
Hanson Lutgarde 29.760 € 297,60
Tanghe Patrick 29.760 € 297,60
De Backere Urbain 10.540 € 105,40
Dousy Katrien 3.277 € 32,77
Leplae Noël 1.311 € 13,11
Vandamme Rudi 1.311 € 13,11
Windels Jean-Marie 1.966 € 19,66
Duquesne M.–M. 655 € 6,55
Faillie Marie -Thérèse 1.311 € 13,11
Stichting de Bethune 189.725 € 1.897,25
de Bethune J. 4.507 € 45,07
de Bethune E. 901 € 9,01
Dendooven Michel 5.408 € 54,08
Lamolle Denise 4.507 € 45,07
Algoed Herwig 4.507 € 45,07
Dejaeghere Rudy 4.507 € 45,07
Malfait Ivonne 4.507 € 45,07
Haesebrouck Frans 5.408 € 54,08
Holvoet Joël 36.052 € 360,52
Pauwels Eric 18.026 € 180,26
Toye Carlos 6.760 € 67,60
Vanackere Jacques 1.803 € 18,03
Vandermeersch Bernard 6.309 € 63,09
Verbrugghe Anny 4.507 € 45,07
Waegemans Marcel 4.507 € 45,07
Lamolle Roger 4.507 € 45,07
Visaert André 5.408 € 54,08
De Saegher P. 1.803 € 18,03
Hand in hand 1.803 € 18,03
TOTAAL 20.286.286 € 202.862,86
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1.2 RAAD VAN BESTUUR OP 31/12/2022 

De raad van bestuur van de 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 één 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 algemene vergadering van 30 mei 2022 werden volgende 13 bestuurders aangesteld.  
 
Mohamed Ahouna  mandaat stad Kortrijk 
Wouter Allijns   mandaat stad Kortrijk 
Hayat Achrifi   mandaat stad Kortrijk 
Madlen Aslanyan  mandaat private aandeelhouders 
Koen Byttebier  mandaat stad Kortrijk 
Mario Craeynest  mandaat OCMW Kortrijk 
Veronique Decaluwe mandaat stad Kortrijk 
Charka Dewaele  mandaat stad Waregem 
Rik Soens  mandaat provincie 
Annelies Vandenbussche  mandaat gemeente Kuurne 
Christian Verdin   mandaat stad Kortrijk 
Matthys Vermeersch mandaat stad Harelbeke 
Maxim Veys   mandaat stad Kortrijk 
 
Veronique Decaluwé is de voorzitter van de raad van bestuur.   
 

1.3 COMMISSARIS – BEDRIJFSREVISOR 

Vandelanotte Bedrijfsrevisoren staat in voor de controle van de jaarrekening.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

W O N E N   R E G I O   K O R T R I J K    |   J A A R V E R S L A G   2 0 2 2 8 

2 WONEN 

2.1 VERHUUR PATRIMONIUM 

2.1.1 Kandidaat-huurders 

In  2022 hebben 493 kandidaat-huurders zich ingeschreven.  Op 31 december 2022 zijn er in totaal 3491 
kandidaten.  Het jaar voordien waren dit er 3320. 
 
 
Profiel 
Het profiel van de kandidaten ziet er als volgt uit.   
 
60 % van de kandidaat-huurders zijn alleenstaand.  Samen met de tweepersoonsgezinnen (koppels of 
alleenstaanden met 1 kind) blijven ze de overgrote meerderheid vormen (72 %).  8 % bestaat uit een 
gezin van 3 personen.  Het percentage dat bestaat uit 4 personen of meer, bedraagt 20%. 
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Er zijn 65% Belgische kandidaat-huurders.   
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Toewijzingen woningen 
 

Er waren in 2022 128 toewijzingen.   

 

2.1.2 HUURDERS 

Profiel 
 
Gezinsgrootte 

 
 
 
 
Gezinsinkomen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

gezin bestaande aantal  % aantal aantal  % aantal aantal  % aantal aantal  % aantal aantal  % aantal 

uit: 31/12/2018 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2022 

1 persoon 1093 53,34% 1098 53,35% 1104 54,17% 1196 55,32% 1200 55,50% 

2 personen 507 24,74% 506 24,59% 497 24,39% 496 22,94% 477 22,06% 

3 personen 161 7,86% 170 8,26% 164 8,05% 168 7,77% 167 7,72% 

4 personen 118 5,76% 115 5,59% 115 5,64% 115 5,32% 120 5,55% 

5 personen 73 3,56% 73 3,55% 61 2,99% 82 3,79% 89 4,12% 

6 personen 54 2,64% 50 2,92% 60 2,94% 64 2,96% 69 3,19% 

7 personen 25 1,22% 22 1,07% 22 1,08% 28 1,30% 26 1,20% 

8 personen 14 0,68% 12 0,58% 11 0,54% 8 0,37% 8 0,37% 

9 personen 4 0,20% 2 0,10% 4 0,20% 5 0,23% 6 0,28% 

en meer                     

totaal 2049   2048   2038   2162   2162   

Gezinsinkomen: aantal  % aantal aantal  % aantal aantal  % aantal aantal  % aantal aantal  % aantal 

  31/12/2018 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2022 

0 -> 6000,99 50 2,44% 44 2,14% 49 2,40% 39 1,80% 67 3,10% 

6001,00 -> 12000,99 177 8,64% 180 8,75% 132 6,48% 148 6,85% 164 7,59% 

12001,00 -> 18000,99 1048 51,15% 1056 51,31% 973 47,47% 969 44,84% 932 43,11% 

18001,00 -> 24000,99 353 17,23% 365 17,74% 429 21,05% 503 23,28% 505 23,36% 

24001,00 -> 421 20,55% 413 20,07% 455 22,33% 502 23,23% 494 22,85% 

Totaal 2049   2058   2038   2161   2162   
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Huurgelden en -achterstallen 
 
De totaal te innen huurgelden (inclusief diensten en huurlasten) bedroegen 9.992.071,06 euro in 2022. 
Einde 2022 bedroeg de huurachterstal 209.769,50 euro. Er is een bedrag afgeboekt van 9.665,12 als 
niet recupereerbare huurgelden.   
 
Einde 2021 bedroeg de huurachterstal in totaal 184.069,45 euro ten opzichte van 9.372.161,71 euro 
totaal te innen huurgelden.   
 
  



 

W O N E N   R E G I O   K O R T R I J K    |   J A A R V E R S L A G   2 0 2 2 12 

2.2 VERKOOP SOCIALE KOOPWONINGEN 

2.2.1 ALGEMEEN 

Het werkgebied voor sociale koopwoningen is het arrondissement Kortrijk.   
In 2022 werden 26 verkoopaktes verleden.   

2.2.2 NIEUWBOUW 

Anzegem – Ter Schabbe – woningen : 2 aktes 
 
 
 
 
 
 

 
 
Bavikhove – Vierkeerstraat – woningen : 1 akte 

 
 
 
 
 

 
 
Waregem – A.de Gasperilaan – woningen : 4 aktes    
Lot Verkoopprijs excl kosten 

A.de Gasperilaan (03/02/22) 271.367,63 euro 

A.de Gasperilaan (10/03/22) 247.964,44 euro 

A.de Gasperilaan (10/03/22) 269.488,54 euro 

A.de Gasperilaan (14/07/22) 310.491,73 euro 

  1.099.312,34 euro 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lot Verkoopprijs excl kosten 
Ter Schabbe (10/03/22) 217.382,00 euro 

Ter Schabbe (21/04/22) 223.010,00 euro 

 440.392,00 euro 

Lot Verkoopprijs excl kosten 
Vlasveld (03/03/22) 241.375,00 euro 

 241.375,00 euro 
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Wevelgem – Vinkestraat – woningen : 18 aktes  
Lot Verkoopprijs excl kosten 

Constant Vansteenkistestraat (03/02/22) 166.803,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (03/02/22) 166.817,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (03/02/22) 178.721,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (03/02/22) 202.584,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (03/02/22) 222.402,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 166.812,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 166.812,40 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 179.969,90 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 185.882,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 207.743,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 229.049,75 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 229.823,00 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 233.025,50 euro 

Constant Vansteenkistestraat (10/03/22) 236.612,10 euro 

Constant Vansteenkistestraat (21/04/22) 185.912,15 euro 

Constant Vansteenkistestraat (21/04/22) 202.608,40 euro 

Constant Vansteenkistestraat (21/04/22) 211.146,05 euro 

Constant Vansteenkistestraat (27/09/22) 188.033,50 euro 

  3.560.756,75 

 
 
 
VERKOOP HUURWONING ZITTENDE HUURDER 
 
Marke – Repelstraat 2 – woning  
 

 
Lot Verkoopprijs excl kosten 

Repelstraat 2 (19/04/22) 175.000,00 euro 

  175.000,00 euro 

 

2.2.3 Wederverkopen 

In 2022 waren er 4 verkopen van verkochte sociale woningen die niet terug werden ingekocht. 
    
Menen, Tulpenlaan 27 

è Niet uitoefening wederinkooprecht mits het betalen van 2.202,40 euro 
Kortrijk, Disgracht 60 

è Niet uitoefening wederinkooprecht mits het betalen van de som van 8.579,55 euro 
Kortrijk, Hugo Verriestlaan 48 

è Niet uitoefening wederinkooprecht mits het betalen van de som van 20.163,60 euro 
Kuurne, August Vermeylenstraat 5 

è Niet uitoefening wederinkooprecht mits het betalen van de som van 13.629,15 euro 
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2.3 VLAAMSE WOONLENING  

2.3.1 ALGEMEEN  

In 2022 werden 33 kredietaktes verleden voor een bedrag van 7.071.283,00 euro.  
 

2.3.2 AANKOOP, AANKOOP MET RENOVATIE OF EEN BIJKOMENDE LENING 

 
    Aantal 
kredieten   

Aankoop 
(+renovatie) / renovatie 

Wederopname 
bij bijkomende lening 

    eigen woning 
/ behoud 
woning     

Jaar Totaal Aantal Bedrag Aantal Bedrag 

2008 78 65 € 7.780.268,00 13 € 358.903,00 

2009 65 51 € 6.717.917,00 14 € 480.018,00 

2010 83 71 € 9.556.186,00 12 € 180.810,00 

2011 79 75 € 10.611.647,00 4 € 44.294,00 

2012 98 83 € 11.633.742,00 15 € 280.881,00 

2013 167 153 € 23.355.765,00 14 € 250.402,00 

2014 192 173 € 26.674.632,00 19 € 321.483,00 

2015 93 71 € 11.095.756,00 22 € 298.106,00 

2016 85 64 € 9.525.169,00 21 € 266.443,00 

2017 77 59 € 9.429.404,00 18 € 271.008,00 

2018 85 65 € 11.115.155,00 20 € 295.984,00 

2019 76 57 € 10.040.625,00 19 € 452.913,00 

2020 46 32 € 5.584.579,00 14 € 309.281,00 

2021 39 37 € 7.224.518,00 2 € 4.500,00 

2022 33 33 € 7.071.283,00 0 € 0,00 
 
 
Het overzicht van aantal kredieten per gemeente ziet er als volgt uit: 
 
Kortrijk 5 
Wevelgem 1 
Kuurne 2 
Menen 4 
Izegem 10 
Bissegem 1 
Zwevegem 3 
Tielt 2 
Harelbeke 2 
Kooigem 1 
Kortemark 1 
Bellegem 1 
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2.3.3 AANKOOP VAN EEN SOCIALE KOOPWONING 

Bij de aankoop van een sociale koopwoning kan de koper eveneens aanspraak maken op een gunstige 
Vlaamse Woonlening. 
 
Van de 25 verkochte sociale koopwoningen hebben 24 kopers beroep gedaan op een Vlaamse 
woonlening. 
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3 PATRIMONIUM 

3.1 HUURPATRIMONIUM 

3.1.1 ALGEMEEN  

Wonen Regio Kortrijk beschikt op 31 december 2022 over 2570 woongelegenheden.  
 
Er wordt verwacht dat er de 6 komende jaren meer dan 300 woningen zullen bij komen onder meer door 
het finaliseren van nieuwe projecten en door de opwaardering van het patrimonium. In afwachting van de 
start van de opwaarderingsprojecten en tijdens de uitvoering van renovatie, kunnen we leegstand niet 
vermijden.   
 
 
Leegstand  
 
Daarnaast is er frictieleegstand (47  woongelegenheden, waarvan 9 in Hoog Mosscher). 
Aan 14 leegstaande woningen zijn ingrijpende werken nodig. 
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3.1.2 OPWAARDERING EN UITBREIDING PATRIMONIUM  

3.1.2.1.  Projecten in voorbereiding (masterplanning) 
 
Blauwe Poort (Kortrijk) 
 
Op basis van het masterplan voor de opwaardering van de wijk “Blauwe Poort” werd de eerste fase 
verder voorbereid. Hierbij worden de gestapelde hoekappartementen in deze wijk vervangen door 
rijwoningen en hoekwoningen, waar mogelijk gecombineerd met een doorsteek naar het tuingebied.  In 
2022 werd een open procedure gelanceerd om een aannemer voor de sloop en de bouw aan te stellen. 
Deze werken zullen starten in de loop van 2023. 

In een tweede fase zullen de woningen langs de Vierinwandeling gerenoveerd worden.   
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Lange Munte (Kortrijk) 
 
Samen met AWH Architen werd het 
masterplan voor de opwaardering tot een 
duurzame en energiezuinige sociale 
woonwijk verder uitgewerkt. Het gaat uit 
van een gefaseerde uitvoering : 

• vervangen van het 
buitenschrijnwerk van woningen 
(zone 1) 

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

• aanleg van collectieve en 
publieke ruimte 

• renovatie van woningen (zone 1) 
• opwaardering zone 3 

 
 
Nadat de stad de RUP-procedure afgerond heeft werd het voorontwerp voor zone 2 ingediend en 
goedgekeurd. Het voorontwerp voor de infrastructuur- en omgevingswerken werd eveneens verder 
voorbereid. In de loop van 2023 zal de omgevingsvergunning en het aanbestedingsdossier voor fase 2 
verder voorbereid worden. 
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Sioenwijk (Kortrijk)   

 
Ook hier werd in 2022 op basis van het masterplan het voorontwerp voor de woningbouw en de 
infrastructuur- en omgevingswerken verder voorbereid. In de loop van 2023 zal de omgevingsvergunning 
en het aanbestedingsdossier voor fase 1 verder voorbereid worden. 
 
 
Moorseelsestraat (Kortrijk) 
 
Op de hoek van de Moorseelsestraat en de Meensesteenweg in Kortrijk werd via voorkooprecht een 
geheel van 5 percelen aangekocht. 
 
Op deze 5 percelen samen zou een project met een 15-tal appartementen kunnen worden gerealiseerd. 
Op die manier wordt opnieuw bijkomend sociaal huuraanbod voorzien nabij het centrum. 
 
In 2022 werden de plannen voor een bouwproject op deze site verder afgetoetst met Stad Kortrijk. In 
2023 zal het aanbestedingsdossier en bouwvergunningsdossier afgerond worden. 
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3.1.2.2.  Projecten in uitvoering 
 
Venning (Kortrijk) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
In 2022 werd door de VMSW gesubsidieëerde heraanleg van het openbaar domein verder afgewerkt. . 
Dezelfde aannemer kreeg de opdracht van de stad om in deze wijk een aangrenzend deel openbaar 
domein ook her aan te leggen en af te werken. 
. 
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Drie Hofsteden flatgebouwen (Kortrijk)  

 
Voor de omgevingsaanleg zijn de werken gestart in mei 2021 en gefinaliseerd in 2022. De oplevering van 
deze werken is gepland in 2023. 
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Nieuw Kortrijk (Kortrijk)  
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W O N E N   R E G I O   K O R T R I J K    |   J A A R V E R S L A G   2 0 2 2 24 

 
Samen met ABSCIS ARCHITECTEN en Sileghem & Partners wordt de opwaardering van de wijk Nieuw 
Kortrijk verder uitgewerkt. 
 
De uitvoering van de tweede fase: 38 woongelegenheden (15 woningen en 23 appartementen) na het slopen 
van 27 woningen liep vertraging op. Door de hoge bouwprijzen kon de aanstelling van de aannemer voor de 
bouwwerken niet doorgaan. Ondertussen werd het aanbestedingsdossier aangepast en zal een nieuwe 
aanbesteding uitgeschreven worden en kunnen de werken starten in het najaar van 2023. 
 

 
 
Kapel ter Bedehof  
 
In 2015 werd de beslissing genomen om de bestaande woningen van deze kleinere wijk (33 
woongelegenheden) te renoveren. In 2020 werd een eerste fase afgewerkt. 
 
Inmiddels zijn de voorbereidingen gestart voor het opmaken van het aanbestedingsdossier voor een 
tweede fase van renovatie in deze wijk. Deze werken zullen starten in het najaar van 2023. 
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Cederlaan (Kortrijk)  
 
© Kras architecten, foto: Johny Umans 
 
Na de realisatie van de eerste fase: 76 nieuwe woningen na de sloop van 45 woongelegenheden in 2021 
werd dit jaar de tweede fase aangevat. 
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Concreet houdt dit het volgende in: 
• De afbraak van 12 bel-étage rijwoningen 
• Het bouwen en verbouwen van 51 vernieuwde woningen, met name: 

• de renovatie van 30 rijwoningen en hoekrijwoningen in de Minister De Taeyelaan, Cederlaan en 
Wilgenlaan 

• de renovatie van 11 bel-étage woningen in de Minister De Taeyelaan en Sparrenlaan, waarvan 
er 5 worden uitgebreid 

• de bouw van 10 nieuwe woningen voor grote gezinnen, met tuinberging, in de Cederlaan en 
Sparrenlaan 

 
Bij de te renoveren bel-étagewoningen worden de gevels grondig gereinigd waardoor de fris gele 
baksteen weer zichtbaar wordt.  Maar daarnaast worden er ook grotere raamoppervlakken voorzien die 
een uitgesproken karakter geven aan de woningen. 

 
De te renoveren rijwoningen krijgen dan weer een rood-oranje baksteen en ook hier vergroten we op de 
gelijkvloerse verdieping de raamopeningen. 
 

© Kras architecten, foto: Johny Umans 
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© Kras architecten, foto: Johny Umans 
 
Ook in fase twee van het project is er veel aandacht voor groenaanleg. 
Zo worden onder meer voortuinen aangelegd en wordt voorzien in ruime gemeenschappelijke tuinen 
waar de private tuinen mooi op aansluiten. Er wordt bewust gekozen voor kleinere prive-tuinen en 
grotere gemeenschappelijke tuinen. Die worden niet afgesloten en kunnen dus vrij gebruikt worden, ook 
door wandelaars en fietsers die door de buurt passeren.  Het worden vooral plekken waar mensen elkaar 
kunnen ontmoeten. 
 
 
© Kras architecten, foto: Johny Umans 
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Tuighuisstraat (Kortrijk)  
 
De 20ste eeuwse wijk wordt samen met Tetra Architecten getransformeerd tot een wijk waarin 
hedendaagse woonvormen een plaats kunnen vinden. De 18 rijwoningen worden vervangen door 12 
rijwoningen en 16 appartementen. Twee grotere bouwvolumes op de hoek van de Tuighuisstraat en de 
Graaf Boudewijn IX-laan zullen de woonomgeving beter doorwaadbaar maken. 

 

Bij de aanpak van het project Tuighuisstraat wordt namelijk resoluut voor een circulaire aanpak gekozen. 
Niet alleen worden de materialen van de huidige woningen zoveel mogelijk gerecupereerd en 
hergebruikt, er wordt ook actief onderzoek gevoerd naar het gebruik van een nieuw soort mortel dat 
hergebruik ook in de toekomst extra makkelijk moet maken. 

De werken zijn in het voorjaar van 2022 van start gegaan. 
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Zuidstraat (Heule) 
 
Er werd eerst werk gemaakt van de aanleg van 
de infrastructuur binnen dit project.  Dit gebeurde 
in de periode 2016-2017.  Van de zijstraten 
werden enkel de onderfunderingen uitgevoerd om 
schade bij de bouwwerken van de woningen te 
vermijden. 
 
De eerste plannen voor de woningen in deze wijk dateren van 2014.Het bureau Callewaert – Creupelant 
stond in voor de opmaak hiervan. 
 
Voor de derde fase (38 woningen) werd een stedenbouwkundige vergunning verkregen en een 
aanbesteding uitgeschreven in 2022. Deze werken worden aangevat in 2023. 
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Kloosterstraat (Marke) 
 

 

 
Vanaf de Kloosterstraat werd een nieuw woonerf aangelegd, dat het bestaande woonzorgcentrum en 5 
nieuwbouwprojecten ontsluit.  
 
De bouw van 14 assistentiewoningen werd in 2022 afgerond en kon de verhuring starten. 
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3.2 SOCIALE KOOPWONINGEN 

3.2.1 Algemeen 

Het werkgebied voor de bouw van sociale koopwoningen is het arrondissement Kortrijk. Hieronder volgt 
een overzicht van de stand van zaken van de lopende en in voorbereiding zijnde projecten. 
 

3.2.2 Opgeleverde projecten  

Harelbeke (Bavikhove)Vierkeerstraat – 4 woningen 

 
Bouwwerken: 
Bouwen van 4 koopwoningen en 8 huurwoningen (Mijn Huis – Harelbeke) 
Ontwerper: Architectenbureau Callewaert-Creupelant bvba - Heule 
Stedenbouwkundige vergunning : 26 september 2017  
Openbare aanbesteding : 25 oktober 2018 met Damman als laagste regelmatige inschrijver 
Startdatum werken : 29 april 2019 
Begin 2021 werden de woningen volledig afgewerkt en opgeleverd.   
 
 
 
Kortrijk (Heule)  
Zuidstraat fase 1 – 27 woningen 
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Infrastructuur: 
Ontwerper: Studiebureau Cnockaert - Wervik 
Stedenbouwkundige verguning : 9 december 2015  
Openbare aanbesteding: 17 mei 2016 met Wegenbouw Ivan 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 
De werken zijn opgeleverd op 18 februari 2020.  In 2021 werd de infrastructuur afgewerkt.    
 
 
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 werd verder voorbereid en de bouwwerken voor de 32 koopwoningen werden toegewezen.   
Start van de werken : 17 juni 2019  
De werken werden opgeleverd op 19 maart 2021.    
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Zwevegem 
CBO Leanderhof – 31 appartementen 
  
Bouwwerken: 
Bouwen van 31 appartementen met parkeerplaatsen op een braakliggend terrein van 1505 m² in de 
nieuwe ontwikkeling Leanderhof (vroegere Bekaertsite), gelegen in het centrum van Zwevegem.   
Ontwikkeling via CBO-procedure (2018) 
Ontwerper: B2Ai - Roeselare 
Stedenbouwkundige vergunning : 27 oktober 2020 
Start van de werken : 19 april 2021.   
In oktober was er de eerstesteenlegging 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.2.3 PROJECTEN IN VOORBEREIDING  

Wevelgem  
Stationsomgeving  
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 wordt herwerkt (vermoedelijk 30 huurappartementen, 
18 huurwoningen en 11 koopwoningen). 
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Daarnaast zijn er nog projecten waarvan de besprekingen nog maar pas zijn opgestart, nog lopende zijn 
of waarvan de gronden nog niet zijn verworven:  
 
Anzegem (Ingooigem) – Antonius-Eik 
Deerlijk – Waregemstraat  
Kortrijk – Langwater 
Kortrijk – Proosdijstraat  
Wevelgem (Moorsele) – Wagenbrugstraat 
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4 MIDDELEN 

4.1 COMMENTAAR OP DE JAARREKENING PER 31.12.2022 

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.  

4.1.1 Balans 

Activa 
 
De bezittingen van de vennootschap bedragen per 31.12.2022 256.040.496,26 EUR en zijn 
samengesteld als volgt:  
 
Materiële vaste activa: 235.672.815,51 EUR  
 2022  2021  
terreinen en gebouwen 223.925.999,15 EUR 226.570.616,40 EUR 
installaties, machines en uitrusting 37.338,99 EUR 41.462,61 EUR 
meubilair en rollend materieel 94.942,29 EUR 79.090,35 EUR 
overige materiële vaste activa 2.250,00 EUR 2.250,00 EUR 
activa in aanbouw & vooruitbetalingen 11.612.285,08 EUR 7.665.393,90 EUR 

 
Tijdens het afgelopen boekjaar zijn er investeringen verricht voor een bedrag van 7.209.565,87 EUR. Dit 
betrof investeringen m.b.t. activa in aanbouw voor een bedrag van 6.571.721,57 EUR, terreinen en 
gebouwen inzake het huurpatrimonium voor een bedrag van 592.058,99 EUR en meubilair en rollend 
materieel voor 45.785,31 EUR. 
 
Verder gebeurden tijdens het boekjaar 2022 2.624.830,38 EUR overboekingen van rubriek 27 naar 
rubriek 22 en betreft voornamelijk de oplevering van infrastructuur werken in Venning 2.314.097,41 EUR. 
In vergelijking met 2021 is dit een forse daling, de overboeking bedroeg toen immers 23.821.285,34 
EUR. En betrof hoofdzakelijk de oplevering van Cederlaan fase 1 (17.584.456,26 EUR) en van Nieuw 
Kortrijk fase 1 (5.961.266,63). 
 
De afschrijvingen van het boekjaar bedragen 5.632.368,59 EUR (zie verder), en liggen hiermee 4,5% of 
242.403,96 EUR hoger dan boekjaar 2021 (5.389.964,63 EUR). 
 
 
Financiële vaste activa: 8.718,57 EUR 
De financiële vaste activa betreffen borgtochten voor elektriciteit, gas en water; alsook voor de waarborg 
voor het huren van een administratief gebouw. Daarnaast worden er aandelen van Aster cv voor een 
waarde van 1.000 euro genoteerd onder de financiële vaste activa. De maatschappij is bewust geen 
medeoprichter van deze coöperatieve waardoor geen oprichtersaansprakelijkheid geldt. De totale 
financiële vaste activa zijn gelijk gebleven t.o.v. 2021. 
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Voorraden: 11.446.888,97 EUR 
De voorraden van onroerende goederen bestemd voor de verkoop zijn als volgt samengesteld: 
 2022  2021  
onbebouwde gronden 2.785.926,79 EUR 2.784.703,79 EUR 
bebouwde gronden sociale koopwoningen 1.566.847,95 EUR 2.304.203,50 EUR 
woningen bestemd voor verkoop 7.087.591,78 EUR 7.367.063,41 EUR 
sociale kavels 6.522,45 EUR 6.522,45 EUR 

 
De voorraden zijn met 8,1% of 1.015.604,18 EUR afgenomen ten opzichte van 2021 (12.462.493,15 
EUR). De voorraad van de onbebouwde gronden is quasi gelijk gebleven (+1.223,00 EUR). Daarnaast is 
de voorraad van de bebouwde gronden voor sociale koopwoningen gedaald met 737.355,55 EUR of een 
daling van 32,0%. Verder is de voorraad van de gebouwen in aanbouw (die zijn bestemd voor verkoop) 
licht gedaald met 279.471,63 EUR of -3,8%. Het jaar 2022 was een iets minder verkoopjaar dan 2021. 
 

 
 
Vorderingen op ten hoogste één jaar: 1.571.738,77 EUR  
 2022  2021  
vorderingen m.b.t. handelsdebiteuren 201.371,99 EUR 143.431,59 EUR 
overige vorderingen 1.370.366,78 EUR 2.284.240,40 EUR 

 
Het vermelde bedrag van de handelsdebiteuren bevat o.a. vorderingen op huurders t.b.v. 172.447,29 
EUR (+ 52.269,92 EUR of +43,5%). Hiervan bedraagt de vorderingen op zittende huurders 80.405,39 
EUR (een stijging van 6.162,56 EUR of +8,3%) en op vertrokken huurders 28.143,75 EUR (een stijging 
van 7.151,75 EUR of 34,1%). Daarnaast omvat de vordering op huurders een post “Afbetaling achterstal” 
t.b.v. 63.898,15 EUR. Deze post is gestegen met 38.955,61 EUR t.o.v. 2021. In 2022 werden meer 
afbetalingsplannen opgesteld dan in 2021. 
 
Daarnaast zijn er nog 176.767,74 EUR dubieuze debiteuren (+ 12.835,60 EUR of +7,8%) waarop 
152.143,04 EUR waardevermindering (+ 9.665,12 EUR of +6,8%) werd geboekt. De dubieuze debiteuren 
zijn opgesplitst in 115.206,00 EUR vertrokken huurders en 36.937,04 EUR zittende huurders. De 
dubieuze debiteuren op vertrokken huurders betreft voornamelijk huishuur (in 2022 waren er meer 
uithuiszettingen in vergelijking met in 2021) en huurherstellingen na einde van het huurcontract. Net als 
vorig jaar werd er op de vertrokken huurders een waardevermindering van 100% geboekt en op de 
zittende huurders 60%. 
 
Verder bevatten de handelsdebiteuren vorderingen op kopers t.b.v. 4.300,00 EUR (+2.500,00 EUR). 
 
De overige vorderingen worden hoofdzakelijk samengesteld uit te ontvangen kapitaalsubsidies VKF t.b.v. 
236.416,14 EUR (- 597.819,94 EUR of -71,7%) en te ontvangen kapitaalsubsidies SSI t.b.v. 923.464,92 
EUR (- 527.403,53 EUR of -36,4%). In 2022 werden er VKF subsidies geïnd voor de projecten 
Cederlaan, Tuighuisstraat en Nieuw Kortrijk. Daarnaast was er een nieuwe toekenning voor Cederlaan 
fase 2. SSI subsidies werden in 2022 geïnd voor Drie Hofsteden en Cederlaan.  
 

Aantal woningen per project: TOTAAL
Verkocht 

2018
Verkocht 

2019
Verkocht 

2020
Verkocht 

2021
Verkocht 

2022
Saldo 

31/12/2022
Waregem A. de Gasperilaan (VO 05/07/18) 21 3 2 3 5 8
Deerlijk Sneppe (VO 23/08/18) 14 12 1 1 0
Anzegem Ter Schabbe (VO 28/2/19) 16 4 6 2 2 2
Heule Zuidstraat (VO 18/02/20) 27 27 0
Bavikhove Vierkeerstraat (VO 16/10/2020) 4 3 1 0
Wevelgem Vinkestraat (VO 06/05/2021) 32 12 19 1
Zwevegem Leanderhof (VO 21/10/2022à 31 31

0 19 9 48 27 42
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Daarnaast is er per jaareinde een openstaande vordering t.b.v. 179.440,05 EUR voor de subsidie voor 
het opknappen van panden voor Oekraïense vluchtelingen. Deze subsidie werd ondertussen in 2023 
reeds geïnd. 
 
Tenslotte bevatten de overige vorderingen nog te ontvangen creditnota’s t.b.v. 21.829,76 EUR en een 
overige vordering t.b.v. 19.270,00 EUR op de Vlashaard en de Poort voor de doorfacturatie van kosten 
voor de infomomenten omtrent de vorming van de woonmaatschappij. 
 
 
Geldbeleggingen: 643,13 EUR 
De geldbeleggingen bestaan slechts uit enkele minimale participaties en zijn ongewijzigd sinds vorig jaar. 
 
 
Liquide middelen: 5.943.253,88 EUR 
Dit betreft alle liquide middelen die beschikbaar zijn voor de maatschappij en zijn uitgesplitst over de 
verschillende elementen: 
 2022  2021  
rekening courant VMSW 4.142.614,98 EUR 4.563.739,19 EUR 
huurwaarborgen VMSW 1.174.853,90 EUR 1.064.939,00 EUR 
bankrekeningen, post- en girodiensten 625.176,07 EUR 1.546.289,50 EUR 
kassen 608,93 EUR 2.018,19 EUR 

  
De liquide middelen zijn in hun globaliteit gedaald met 1.233.732,00 EUR zijnde -17,2%. In december 
2021 werd de verkoopprijs voor 19 woningen geïnd waarvan de onderliggende leningen pas in 2022 
werd afgelost. Dit verklaart het hoge bedrag aan liquide middelen eind 2021 in vergelijking met 2022. 
 
 
Overlopende rekeningen: 1.396.437,43 EUR 
Deze rubriek heeft betrekking op over te dragen kosten ten belope van 195.719,17 EUR en verkregen 
opbrengsten ten belope van 1.200.718,26 EUR. Deze verkregen opbrengsten hebben uitsluitend 
betrekking op de FS3-subsidies. 
 
De over te dragen kosten zijn gestegen met + 131.648,29 EUR maar blijven gering t.o.v. het totaal van 
deze rubriek. Deze stijging t.o.v. 2021 wordt veroorzaakt door een andere timing van de facturatie van 
het contract van de brandverzekering. De factuur van 2023 werd ontvangen in 2022 en werd voor het 
overeenstemmende deel overgedragen. De factuur m.b.t. 2022 werd effectief ontvangen in 2022 
waardoor er toen in 2021 geen overdracht was. De verkregen opbrengsten namen toe met 19.432,03 
euro (+ 1,6%).   
 
 
Passiva 
 
Het totaal vermogen van de maatschappij bedraagt per 31.12.2022 256.040.496,26 EUR en is als volgt 
samengesteld: 
 
Het eigen vermogen van de maatschappij daalde van 44.947.320,46 EUR in 2021 naar 44.509.578,26 
EUR in 2022 of met 437.742,20 EUR of 1,0%. Het kapitaal daalde met 146,17 EUR of 0,2%, en de 
reserves daalden met 60.180,57 EUR of 0,2%. Het overgedragen resultaat daalde met 755.665,13 EUR, 
terwijl de kapitaalsubsidies gestegen zijn met 378.249,67 EUR of 1,9%. 
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Voorzieningen en uitgestelde belastingen 
De voorzieningen en uitgestelde belastingen bedragen per einde boekjaar 3.624.961,90 EUR en bestaan 
uit: voorzieningen voor grote herstellings- en onderhoudswerken (2.368.835,09 EUR), overige risico’s en 
kosten (72.225,65 EUR) en uitgestelde belastingen (1.183.901,16 EUR).  
De voorzieningen voor grote herstellings- en onderhoudswerken zijn afgenomen met 500.914,13 EUR of 
-17,5%, terwijl de uitgestelde belastingen zijn toegenomen met 14.948,22 EUR of +1,3%. De overige 
risico’s en kosten bestaan uit een voorziening voor hangende geschillen. 
 
 
Vreemd vermogen 
Het vreemd vermogen van de maatschappij is met 788.704,37 EUR of -0,4% gedaald ten opzichte van 
vorig jaar en bedraagt 207.905.956,10 EUR versus 208.694.660,47 EUR het vorige jaar. Het aandeel 
van het vreemd vermogen tegenover het balanstotaal is licht toegenomen van 80,99% in 2021 tot 
81,20% in 2022. Dit betekent dat de schuldgraad van de maatschappij iets minder goed is ten opzichte 
van vorig jaar. 
 
Hierna volgt een korte bespreking van de diverse rubrieken van het passief: 
 
 
Kapitaal: 80.599,82 EUR 
Er werd in het boekjaar 2022 een terugbetaling van gestort kapitaal naar aanleiding van de vrijwillige 
uittreding van twee aandeelhouders genoteerd. Concreet gaat het om een daling van het kapitaal van 
146,17 EUR of 0,2%. Het maatschappelijk kapitaal bedraagt 202.862,86 EUR en is volstort ten bedrage 
van 80.599,82 EUR. De niet opgevraagde som bedraagt bijgevolg 122.263,04 EUR. 
 
 
Reserves en overgedragen resultaat: 24.995.968,56 EUR 
De reserves per einde boekjaar bedragen 25.561.174,05 EUR  
 2022  2021  
wettelijke reserves 15.776,82 EUR 15.776,82 EUR 
inkoop eigen aandelen 113.990,54 EUR 113.990,54 EUR 
onbeschikbare reserves 20.659.298,23 EUR 20.659.298,23 EUR 
belastingvrije reserves 4.772.108,46 EUR 4.832.289,03 EUR 

 
Het overgedragen resultaat per einde boekjaar evolueert van een winst van 190.459,64 EUR in 2021 
naar een verlies ten bedrage van 565.205,49 EUR in 2022. Dit betekent een afname van 755.665,13 
EUR of -396,8%. 
 
De afname van de belastingvrije reserves vindt haar basis in het mechanisme van de gespreide taxatie 
van meerwaarden (van 2021 of vroeger) waarbij elk jaar een deel wordt overgeboekt zodat deze op 
termijn volledig belastbaar wordt. 
 
 
Kapitaalsubsidies: 19.433.009,88 EUR 
In het boekjaar 2022 werden extra kapitaalsubsidies toegekend voor nieuwe projecten die zijn opgestart 
in 2022. Daarnaast vond ook de jaarlijkse afboeking van de subsidies naar het resultaat plaats. Finaal 
kende de rubriek kapitaalsubsidies een toename van 378.249,67 EUR of 1,9%. 
Op deze wijze is de balanspost gestegen van 19.054.760,21 EUR in 2021 naar 19.433.009,88 EUR in 
2022. 
 
 
Voorzieningen en uitgestelde belastingen: 3.624.961,90 EUR 
De voorzieningen en uitgestelde belastingen zijn op te delen in drie grote rubrieken: 
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VOORZIENINGEN VOOR RISICO’S EN KOSTEN: GROTE HERSTELLINGS- EN 
ONDERHOUDWERKEN 
De voorzieningen voor grote herstellings- en onderhoudswerken bedragen 2.368.835,09 EUR en zijn 
afgenomen met 500.914,13 EUR of -17,5% t.o.v. boekjaar 2021. 
 
VOORZIENINGEN VOOR RISICO’S EN KOSTEN: OVERIGE RISICO’S EN KOSTEN 
Er werd een voorziening geboekt voor hangende geschillen ten bedrage van 72.225,65 EUR.  
 
UITGESTELDE BELASTINGEN 
De uitgestelde belastingen op de kapitaalsubsidies bedragen per einde boekjaar en per saldo 
1.183.901,16 EUR. Deze worden in resultaat geboekt a rato van de afschrijvingen op de materiële vaste 
activa waarvoor de subsidie is toegekend.  
 
 
Schulden op meer dan een jaar: 193.326.253,85 EUR 
Deze schulden zijn opgebouwd uit volgende deelcomponenten: 
 2022  2021  
kredietinstellingen (VMSW/NFS) 191.768.765,40 EUR 193.518.992,92 EUR 
overige schulden (huurborgtochten) 1.557.488,45 EUR 1.477.783,03 EUR 

 
De integrale daling van de schulden op meer dan een jaar vindt haar oorsprong in de daling van de 
investeringen inzake huurpatrimonium enerzijds en de afname van koopprojecten anderzijds. De 
financiering van de koopprojecten wordt doorgaans integraal afgelost van zodra een project wordt 
verkocht. Daarom kunnen zich hier van jaar tot jaar grote verschillen voordoen. Het gebruik van het 
vreemd vermogen op langer dan een jaar (waarbij beroep wordt gedaan op de modaliteiten van de 
VMSW) zorgt dat de eigen middelen in buffer kunnen worden gehouden. 
 
 
Schulden op minder dan een jaar: 13.357.097,49 EUR 
De schulden op ten hoogste één jaar zijn als volgt samengesteld: 
 2022  2021  
leningen > 1jr die binnen het bj vervallen 8.471.364,31 EUR 9.043.576,26 EUR 
leveranciersschulden en te ontv. fact. 3.647.439,50 EUR 2.173.556,77 EUR 
belastingen 808.810,06 EUR 831.950,39 EUR 
bezoldigingen en sociale bijdragen (provisie) 93.637,91 EUR 98.747,57 EUR 
overige schulden 335.845,71 EUR 315.205,16 EUR 

 
Ook het deel van de schulden die binnen het jaar zullen vervallen is afgenomen. Enerzijds zien we dat de 
leningen m.b.t. koopprojecten die eind 2021 openstonden (t.b.v. 2.525.043,45 EUR) ten gevolge van een 
schuldherschikking werden verlengd met 2 jaar. Anderzijds zijn de openstaande leningen m.b.t. 
huurprojecten die binnen het jaar moeten afgelost worden gestegen. Dit betreft de projecten Langwater 
Morinnestraat en Waregemstraat (in totaal 1.671.564,74 EUR). 
 
De leveranciersschulden en te ontvangen facturen zijn sterk toegenomen. De leveranciersschulden die 
per einde boekjaar nog openstonden, stegen van 563.981,95 EUR op 31/12/2021 tot 2.184.670,43 EUR 
op 31/12/2022. Het gaat hier om een momentopname. Er zijn nog heel wat facturen van aannemers 
ontvangen in december m.b.t. lopende projecten. 
Per einde boekjaar 2022 bedragen de te ontvangen facturen 1.462.769,07 EUR en omvatten 
voornamelijk facturen van Equans.  
 
De overige schulden liggen in lijn met voorgaand jaar. 
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Overlopende rekeningen van het passief: 1.222.604,76 EUR 
 2022  2021  
toe te rekenen kosten 1.216.231,19 EUR 1.222.591,51 EUR 
over te dragen opbrengsten 6.373,57 EUR 12.256,86 EUR 

 
De toe te rekenen kosten betreffen integraal de toe te rekenen intresten op leningen VMSW, terwijl de 
over te dragen opbrengsten betrekking hebben op de verwerving van een subsidie voor een grond te 
Anzegem (Ter Schabbe).  
 
 

4.1.2 Bespreking van het resultaat 

- De omzet van de maatschappij bedraagt 15.753.432,04 EUR en bestaat hoofdzakelijk uit: 
 2022  2021  
huuropbrengsten 8.837.534,10 EUR 8.355.783,11 EUR 
vergoedingen voor huurlasten en onderhoud 697.791,28 EUR 592.526,52 EUR 
vergoedingen voor leveringen 641.478,75 EUR 623.412,23 EUR 
verkopen onroerende goederen 5.824.399,51 EUR 10.884.954,24 EUR 

 
De omzet van 2022 is daarmee 4.312.689,19 EUR of 21,5% lager dan in 2021 waar de omzet 
20.066.121,23 EUR bedroeg. De lagere omzet is niet te wijten aan de huuractiviteiten maar is louter het 
gevolg van de daling van de verkopen. 
 
De toename van de huuropbrengsten werd veroorzaakt door een toename van de gemiddelde 
huurprijzen van de woningen met circa 1,86% t.o.v. 2021. Terwijl ook de totale leegstand is gedaald van 
405 panden op 31/12/2021 tot 346 panden op 31/12/2022. 
 
De verkoopopbrengsten zijn erg projectgebonden en daarmee inhoudelijk al grilliger. Hoewel er van jaar 
tot jaar sterke verschillen kunnen bestaan in de timing van de verkoop van onroerende goederen valt op 
dat er in 2022 opmerkelijk minder verkopen plaatsvonden. Terwijl in 2021 de verkoop van het project 
Zuidstraat in Heule (goed voor 27 koopwoningen) van start ging alsook Vinkestraat in Wevelgem (12 
verkopen), werden er in 2022 geen verkopen voor nieuwe projecten gestart. De koopwoningen in 
Zwevegem (Leanderhof) werden opgeleverd eind 2022 waarvan de verkopen zullen starten in 2023. 
 
- De andere bedrijfsopbrengsten bedragen dit jaar 1.013.129,14 EUR, versus 1.075.885,88  EUR in 

2021 (- 62.756,74 EUR of -5,8%) en bestaan hoofdzakelijk uit: 
 

 2022  2021  
subsidies 391.200,36 EUR 370.148,26 EUR 
meerwaarde realisatie vaste activa 107.810,24 EUR 82.198,23 EUR 
vergoedingen VMSW 141.121,38 EUR 268.113,00 EUR 
schadevergoeding 
verzekeringsmaatschappij 108.784,18 EUR 41.161,10 EUR 

schadevergoeding wederverkoop 169.520,11 EUR 217.580,25 EUR 
recuperatie van andere kosten 72.343,82 EUR 53.115,44 EUR 
andere bedrijfsopbrengsten 22.349,05 EUR 43.569,60 EUR 

 
 

De subsidies omvatten o.a. opknappremies voor panden verhuurd aan Oekraïense vluchtelingen t.b.v. 
179.440,05 EUR.  
De vergoedingen door de VMSW m.b.t. de toekenning van sociale leningen zijn sterk gedaald doordat er 
in 2022 voor de eerste maal een afrekening moest opgemaakt worden van het voorgaande jaar.  
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De stijging van de schadevergoedingen van verzekeringsmaatschappij komt door stormschade in 2022. 
 

- In het boekjaar 2022 werden geen niet-recurrente bedrijfsopbrengsten genoteerd. 
 

- De aankopen van handelsgoederen, grond- en hulpstoffen bedragen per saldo 4.730.027,65 EUR (- 
3.913.276,88 of -45,3%). Het belang van deze rubriek ten opzichte van de omzet (70 rekening) 
bedraagt 30,0% terwijl dit vorig jaar 43,1% bedroeg. 

 
- De diensten en diverse goederen bedragen 4.860.929,27 EUR (+ 1.212.246,03 EUR of +33,2%). Het 

belang van deze rubriek ten opzichte van de omzet (70 rekening) bedraagt 33,2%, terwijl dit vorig jaar 
18,2% bedroeg. 

 
- De rubriek “Onderhoud en herstellingen” (een sub-rekening van de diensten en diverse goederen) 

bedraagt 3.081.820,59 EUR t.o.v. 2.294.728,95  euro in 2021 (+ 787.091,64 EUR of +34,3%) en 
vertegenwoordigt het gros van de diensten en diverse goederen. Deze stijging is o.a. het gevolg van 
laattijdige facturatie van de onderhoudskosten van Equans. Er werd namelijk nog voor 325.866 EUR 
gefactureerd in 2023 m.b.t. onderhoud van 2021 en 2022. Daarnaast zijn ook de grote onderhoud- en 
herstelwerken gestegen met 173.891,25 EUR (of +31,7%) en de onderhoudskosten voor 
gemeenschappelijke delen met 63.250,15 EUR (of +29,6%). De rubriek omvat ook kosten voor het 
opknappen van panden bestemd voor Oekraïense vluchtelingen ten bedrage van 175.192,95 EUR, 
deze kosten werden echter volledig gerecupereerd via een Vlaamse subsidie. 

 
- De diensten en diverse goederen omvatten daarnaast nog de volgende voornaamste rubrieken:  
 2022  2021  
kantoor- en administratiekosten 163.528,77 EUR 153.465,56 EUR 
aankopen water, gas en elektriciteit 772.396,26 EUR 492.113,01 EUR 
verzekeringskosten 148.607,52 EUR 155.539,97 EUR 
kosten voor akten en gerechtskosten 56.622,31 EUR 59.101,78 EUR 
diverse kosten 114.178,55 EUR 148.415,85 EUR 
zelfstandigen en uitzendkrachten 535.481,63 EUR 310.921,80 EUR 

 
De stijging van de kantoor en administratiekosten is voornamelijk te verklaren door het onderzoek 
naar buitenlandse eigendommen. 

 
De kosten voor aankopen water, gas en elektriciteit zijn stevig toegenomen in vergelijking met 
boekjaar 2021. 
 
De verzekeringskosten zijn tegenover 2021 licht afgenomen. Dit komt door een afname van de 
algemene B.A. verzekering in functie van de lopende projecten. 

 
De akte- en gerechtskosten zijn in totaliteit gedaald. De gerechtskosten alsook de kosten van akten 
zijn gedaald tegenover 2021. Terwijl de erelonen voor advocaten en juridische experts gestegen zijn. 
Deze stijging komt voornamelijk door een stijgende kost voor huurdersdossiers. 
 
De kosten voor tewerkstelling van zelfstandigen en uitzendkrachten zijn in hun geheel gestegen, doch 
daarin inbegrepen zien we wel een afname van het aandeel van de zelfstandigen die tewerkgesteld 
werden in de maatschappij en een sterke stijging van de uitzendkrachten waarop beroep werd 
gedaan. 

 
- De rubriek 62 (bezoldigingen, sociale lasten en pensioenen) bedraagt 1.307.588,72 EUR terwijl dit 

vorig jaar 961.564,70  EUR was. Dit betreft een uitzonderlijke toename van 346.024,02 EUR of 
36,0%. In 2022 werden er voor 315.817,42 EUR verbrekingsvergoedingen uitbetaald. Daarnaast zijn 
ook de kosten voor rekrutering en selectie gestegen met 50.625,82 EUR of 166,8%. 
 



 

W O N E N   R E G I O   K O R T R I J K    |   J A A R V E R S L A G   2 0 2 2 42 

- De afschrijvingen bedragen 5.632.368,59 EUR en hebben daarmee een belang van 35,8% t.o.v. de 
omzet (70-rekening). Vorig jaar bedroegen deze met 5.389.964,63 EUR nog 26,9%. Er werd voor 
9.665,12 EUR waardeverminderingen op handelsvorderingen geboekt. 

 
- Aan de voorzieningen voor grote herstellings- en onderhoudswerken werd enerzijds een toevoeging 

van 220.938,35 EUR (10% op de huuromzet) geboekt. Anderzijds werd een terugname van 
721.852,48 EUR geboekt, zijnde het deel van de provisie die werd afgeboekt wegens het opleveren 
van de grote renovatiewerken van het afgelopen jaar. 

 
- De rubriek andere bedrijfskosten bedraagt 1.014.530,59 EUR waarbij de onroerende voorheffing het 

gros van de kosten vertegenwoordigt. Hiermee vertegenwoordigen de andere bedrijfskosten 6,4% 
t.o.v. de omzet. Vorig jaar vertegenwoordigde deze post 994.690,02  EUR of 5,0% van de omzet. 

 
- Bij de financiële opbrengsten bedragen de intrestsubsidies 3.510.797,58 EUR (t.o.v. 3.352.799,57  

EUR vorig jaar of +157.998,01 EUR of +4,7%), de kapitaalsubsidies 282.761,65 EUR (t.o.v. 
290.518,01 EUR vorig jaar of -7.756,36 EUR of -2,7%), de diverse financiële opbrengsten 26,56 EUR 
(t.o.v. 172,90 EUR vorig jaar of -146,34 EUR -84,64%) en de opbrengsten uit de vlottende activa 
12.913,85 EUR (t.o.v. 1.898,26 EUR vorig jaar of +11.015,59 EUR of -580,30%). Samen zorgt dit 
voor een totaal aan financiële opbrengsten van 3.806.499,64 EUR t.o.v. 3.645.388,74  EUR vorig 
jaar. Dit betekent een toename van 161.110,90 EUR of +4,4% Uiteindelijk bedragen de financiële 
opbrengsten 24,1% van de totale omzet (t.o.v. 18,2% vorig jaar). 
 

- De financiële kosten bedragen 4.290.009,43 EUR t.o.v. 4.333.874,53 EUR vorig jaar (- 43.865,10 
EUR of -1,0%) en bestaan quasi uitsluitend uit intresten op leningen. 

 
De conclusie is dat ná verrekening van financiële kosten en opbrengsten, een verlies van 835.758,98 
EUR wordt opgetekend, wat tegenover de omzet een belang van -5,3% betekent. Vorig jaar resulteerde 
dezelfde bewerking in een winst van 1.124.195,69 EUR of 5,6% t.o.v. de toenmalige omzet. De afname 
van de winst bedraagt 1.959.954,67 EUR (of -174,3%). 
 
De verklaring voor het resultaat kunnen we samenvatten als volgt: 
- Er werden minder verkopen gerealiseerd en zodoende minder marge op verkopen (-1.147.278 

EUR); 
- We werden geconfronteerd met meer en uitzonderlijke personeelsuitgaven alsook meer interims (+ 

610.821 EUR); 
- Eveneens waren er grote onderhoudsuitgaven die niet uitsluitend kunnen toegerekend worden aan 

dit boekjaar (+ 325.866 EUR).  
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4.2 BESTEMMING VAN HET RESULTAAT  

Het verlies over het afgelopen boekjaar bedraagt na belastingen 755.665,13 EUR, en wordt als volgt 
bestemd: 
Resultaat van het boekjaar (verlies) -755.665,13 EUR 
Overgedragen winst van vorig boekjaar 190.459,64 EUR 
Over te dragen verlies  -565.205,49 EUR  
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4.3 OVERZICHT VAN DE KERNCIJFERS 

  2022 2021 % Omzet 
2022 

% Omzet 
2021 

Omzet 15.753.432,04 20.066.121,23 100,0% 100,0% 
          
Geproduceerde vaste activa 7.611,09 17.996,29 0,0% 0,1% 
Andere bedrijfsopbrengsten 1.013.129,14 1.075.885,88 6,4% 5,4% 
Niet-recurrente bedrijfsopbrengsten 0,00 0,00 0,0% 0,0% 
          
Handelsgoederen, grond- en hulpstoffen 4.730.027,65 8.643.304,53 30,0% 43,1% 
Diensten en diverse goederen 4.860.929,27 3.648.683,24 30,9% 18,2% 
Bezoldigingen 1.307.588,72 961.564,70 8,3% 4,8% 
Afschrijvingen 5.632.368,59 5.389.964,63 35,8% 26,9% 
Waardevermindering op vorderingen 9.665,12 61.862,84 0,1% 0,3% 
Voorziening voor risico's en kosten -428.688,48 -352.748,04 -2,7% -1,8% 
Andere bedrijfskosten 1.014.530,59 994.690,02 6,4% 5,0% 
Niet-recurrente bedrijfskosten 0,00 0,00 0,0% 0,0% 
          
BEDRIJFSWINST -352.249,19 1.812.681,48 -2,2% 9,0% 
          
Kosten van schulden 4.282.778,97 4.320.259,34 27,2% 21,5% 
Andere financiële kosten 7.230,46 13.615,19 0,0% 0,1% 
          
Opbrengsten uit vlottende activa 12.913,85 1.898,26 0,1% 0,0% 
Andere financiële opbrengsten 3.793.585,79 3.643.490,48 24,1% 18,2% 
          
WINST/VERLIES V/H BOEKJAAR 
VOOR BELASTINGEN -835.758,98 1.124.195,69 -5,3% 5,6% 

          
Onttrekking aan uitgestelde belastingen 19.524,41 21.561,43 0,1% 0,1% 
Overboeking naar uitgestelde belastingen 0,00 4.109,91 0,0% 0,0% 
          
Belastingen op het resultaat 0,00 7.331,08 0,0% 0,0% 
Regularisatie van de geraamde belasting -388,87 0,00 0,0% 0,0% 
          
WINST/VERLIES V/H BOEKJAAR -815.845,70 1.134.316,13 -5,2% 5,7% 
          
Onttrekking aan belastingvrije reserves 60.180,57 89.907,18 0,4% 0,4% 
Overboeking naar de belastingvrije reserves 0,00 78.088,32 0,0% 0,4% 
          
TE BESTEMMEN WINST/VERLIES 
V/H BOEKJAAR -755.665,13 1.146.134,99 -4,8% 5,7% 
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4.4 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 financiële positie van de vennootschap. 

4.5 TOEKOMSTIGE ONTWIKKELINGEN VAN DE VENNOOTSCHAP 

In 2023 wordt de maatschappij omgevormd naar een Besloten Vennootschap (BV) en zal een fusie 
worden voorgesteld met cvba De Vlashaard en worden de activiteiten van sociaal verhuurkantoor De 
Poort ingekanteld. Samen vormen zij de toekomstige woonmaatschappij SW+ (Sociaal wonen in Kortrijk 
en Wevelgem). 

4.6 ONDERZOEK EN ONTWIKKELING 

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

4.7 KAPITAALSVERHOGING 

Tijdens het boekjaar heeft zich geen kapitaalsverhoging voorgedaan. 

4.8 VERKRIJGING VAN EIGEN AANDELEN 

Tijdens het boekjaar verwierf of vervreemdde de vennootschap geen eigen aandelen. Op de 
balansdatum heeft de maatschappij geen eigen aandelen in portefeuille. 

4.9 BESCHRIJVING WAARDERINGSREGELS 

Voor de beschrijving van de waarderingsregels wordt verwezen naar de toelichtingen bij de externe 
jaarrekening. 
 
De raad van bestuur besluit bij het opstellen van de jaarrekening in de toelichting de toepassing van de 
waarderingsregels in de veronderstelling van continuïteit als volgt te verantwoorden: Ingevolge art. 3:4-
3:6 van het Wetboek van vennootschappen en verenigingen dient de raad van bestuur de toepassing 
van de waarderingsregels in de veronderstelling van continuïteit te verantwoorden. De raad van bestuur 
is van oordeel dat de continuïteit niet in het gedrang komt, gezien de vennootschap op vandaag aan haar 
financiële verplichtingen kan voldoen. 
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4.10 BIJKOMENDE WERKZAAMHEDEN COMMISSARIS   

Gedurende het voorbije boekjaar werden er door de commissaris de volgende opdrachten vervuld: 
Andere opdrachten buiten de revisorale opdrachten t.b.v. 19.030,00 EUR. 

4.11 GEBRUIK VAN FINANCIËLE INSTRUMENTEN DOOR DE 
VENNOOTSCHAP  

De vennootschap heeft geen gebruik gemaakt van financiële instrumenten zoals bepaald in artikel 3:6 §1 
8° van het Wetboek vennootschappen. 
 

4.12 FINANCIELE PRESTATIEINDICATOREN 

GECORRIGEERDE LIQUIDITEITSRATIO IN ENGE ZIN 
 
De gecorrigeerde liquiditeitsratio in enge zin bedraagt 0,61; of een afname van 0,18 ten opzichte van het 
vorige boekjaar. Zowel de daling van de liquide middelen (- 1.233.732,00 EUR of -17,2%) als de stijging 
van de schulden op korte termijn (+ 894.061,34 EUR of +7,2%) zorgen voor een grotere druk op de 
liquiditeit. De vorderingen op ten hoogste 1 jaar (- 855.933,22 EUR of -35,3%) namen eveneens af, 
waardoor de liquiditeit nog verder daalt.  
 
NETTO VERKOOPMARGE 
 
Met een negatieve netto verkoopmarge van -2,1% wordt slechter gedaan dan de behaalde marge in 
2021 (8,6%). De kosten uit de gewone bedrijfsuitvoering zijn hoger dan de opbrengsten. 
 
SOLVABILITEITRATIO 
 
De solvabiliteitsratio bedraagt 17,38% en is quasi ongewijzigd tegenover vorig jaar. 
 
Het vreemd vermogen op lange termijn t.o.v. het balanstotaal bedraagt 75,51% t.o.v. 75,67% in 2021. 
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5 SOCIAAL OOGMERK VAN DE VENNOOTSCHAP  

Rekening houdend met : 
 
- Art. 164 bis, 6de van de gecoördineerde 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 2022 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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6 KLACHTEN  

Er waren in 2022 geen klachten. 
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JAARREKENING OP 31 DECEMBER 2022 
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