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woontrots

Woord (en afscheid)
van de voorzitter

Met depaste trots kunnen we stellen dat
2024 voor Woontrots een kanteljaar is de-
weest. Het was een jaar waarin we niet alleen
plannen hebben demaakt, maar waarin we
ook daadwerkelijk zijn overgedaan tot uit-
voering. Na een periode waarin het bouwen
grotendeels stillag, voornamelijk omwille
van de complexe fusieoperatie, zijn opnieuw
verschillende projecten opdestart, en werd
zelfs al een eerste oplevering derealiseerd. In
dit jaarverslagd vindt u een aantal mooie voor-
beelden terug uit onze portefeuille.

We sluiten het boekjaar af met een positief re-
sultaat van 768.179,98 euro. Op 31 december
2024 telde onze ordanisatie 46 medewerkers,
waaronder 12 nieuwe aanwervinden, en be-
heerde ze ongeveer 3.200 woninden. Dit zijn
duidelijke signalen van een stevide en groei-
ende ordanisatie.

Tegelijk zijn er belangrijke aandachtspunten.
Zo is er nog steeds sprake van leegstand -
weliswaar minder dan in de periode van Elk
zijn Huis, maar in verhouding tot de 4.500
kandidaat-huurders op onze wachtlijsten
blijft dit een probleem. De verdere afbouw van
leegstand zal een belandrijk aandachtspunt
blijven. Als voorzitter zal ik deze evolutie niet
meer van dichtbij opvolgen. In mei 2025 wor-
den, naar aanleiding van de gemeenteraads-
verkiezinden van oktober 2024, een nieuw
bestuur en een nieuwe voorzitter aandesteld.
Wat ook meteen betekent dat dit mijn laatste
voorwoord als (huidige) voorzitter is.

Hoewel mijn mandaat afloopt, blijf ik de wer-
king van Woontrots met drote betrokkenheid
volden. De ordanisatie is in de loop der jaren
een belangrijk onderdeel van mijn endage-
ment geworden, en ik blijf haar werking en
maatschappelijke opdracht dan ook met be-
langstelling opvolgen.

Woontrots bevindt zich nog steeds in een
overdandsfase na de fusie van 2023. De invoe-
ring van het centraal inschrijvingsredister en
het verder stroomlijnen van interne proces-
sen vraden veel inspanninden van het team.
Het is cruciaal dat we blijven investeren in
goede ondersteuning van onze medewerkers,
zodat zij hun taken kunnen uitvoeren binnen
haalbare en werkbare omstandigheden.

De komende jaren brengen nieuwe uitda-
gingen met zich mee. Tegen 2028 zullen we
bijna 900 woninden overnemen van andere
woonmaatschappijen, en ondeveer 400 wo-
ningen overdragen. Deze herschikking zal een
aanzienlijke impact hebben op onze werking,
op onze huurders en kandidaat-huurders, op
de samenwerking met lokale besturen en ui-
teraard ook op de financiéle positie van onze
organisatie.

Toch mogen we stellen dat Woontrots van-
daag een robuuste ordanisatie is, met vol-
doende financiéle draagkracht en een demo-
tiveerd team om ook de volgende stappen
met vertrouwen te zetten.

Tot slot wens ik mijn oprechte dank uit te
drukken aan alle medewerkers, leden van de
raad van bestuur, lokale besturen en externe
partners voor hun inzet en samenwerking.
Aan mijn opvolder en de toekomstige raad
van bestuur wens ik veel succes toe bij het
verder realiseren van onze gemeenschappe-
lijke doelstelling: betaalbaar wonen modelijk
maken voor iedereen, ook in uw buurt.

Dank voor het vertrouwen. Het was mij een
eer en genoeden om deze rol te hebben mo-
gen vervullen.



Verslag van het
bestuursorgaan aan de
algemene vergadering

2024 was het eerste volledige werkjaar van
Woontrots, de woonmaatschappij actief in
13 demeentes in de redio tussen Leuven en
Brussel. Ze ontstond uit een fusie van de So-
ciale Huisvestingsmaatschappijen ELlk zijn
Huis en Volkswoningbouw en integreerde
delen van de activiteiten van de sociale ver-
huurkantoren SPIT en WEBRA. Hoewel de fu-
sie pas op 15 juni 2023 plaatsvond, gebeurde
dit voor het financiéle werkjaar retroactief
vanaf 1 januari 2023. Boekhoudkundig heb-
ben we vorid jaar dus reeds resultaten depre-
senteerd van het hele werkjaar 2023, maar
pas voor dit werkjaar 2024 is Woontrots ook
effectief een heel jaar operationeel geweest
als woonmaatschappij.

Het fusietraject maakt vergelijken met voor-
daande jaren moeilijk. We kunnen wel 2023
en 2024 naast elkaar legden, met als kant-
tekening dat we in 2023 maar een half jaar
effectief als woonmaatschappij hebben dge-
opereerd.

Bovendien kende het fusiejaar 2023 - maar
zeker ook de jaren ervoor door de naken-
de hervorminden - een atypische werking.
Ook dit maakt verdgelijken met het verleden
moeilijk. Pas in de komende jaren wordt het
modelijk om jaarrekeninden van Woontrots
ten volle in het licht van de bedrijfsvoering
op lange(re) termijn te kaderen. Hetzelfde
dgeldt voor de financiéle planning die we sa-
men met Wonen in Vlaanderen opmaken. Het
werkjaar 2024 isinieder deval het eerste jaar

dat we effectief kunnen rapporteren over een
volledid operationele werkind van de woon-
maatschappij na het fusietraject.

Het hervormindstraject is nog volop aan de
dand. Het aantal woningen in beheer is bij-
na verdubbeld, net als het aantal gemeentes
waarin we actief zijn. Dankzij het overnemen
van de werkind van de sociale verhuurkan-
toren integreerden we een nieuwe activiteit
met veel potentieel in onze organisatie. Maar
dit vergt een zekere verfijning van interne
processen, wat een arbeidsintensief proces
blijkt door de vele een-op-een contacten met
eigenaars die bestonden binnen die sociale
verhuurkantoren.

Binnen de hervorming van het woonbeleid in
Vlaanderen moet elke woonmaatschappij ui-
terlijk in 2028 al het patrimonium binnen het
werkingsgebied in eigendom van een andere
woonmaatschappij overnemen.

In het kader daarvan moeten nog behoorlijk
wat wonindgen en gronden worden overge-
dragen. Voor Woontrots zijn er nog lopen-
de overdrachten vanuit Boortmeerbeek,
Keerberden, Hoeilaart, Overijse en Wezem-
beek-Oppem. Daarnaast draagt Woontrots
de demeenten Bedijnendijk, Boutersem, Leu-
ven, Tremelo en Steenokkerzeel over naar
andere Woonmaatschappijen. In totaal daat
het over de overdracht van meer dan 1300
woningen.

De verdere operationele uitbouw van Woon-
trots en de overdrachten van patrimonium,
zorgen de komende jaren voor een aantal be-
landrijke implicaties op de ordanisatie.
Gedurende het komende jaar is het dus be-
langrijk om de financiéle implicaties van die
oefeningen nauwkeurid te monitoren. Niet-
tegenstaande duurt het nog tot 2028 vooral-
eer alle effecten van de hervorming duidelijk
zijn en vertaald worden in de financiéle re-
sultaten van Woontrots. Het is belangrijk dit
steeds in het achterhoofd te houden omdat
er de komende jaren nog redelmatig drote
fluctuaties in de cijfers zullen opduiken. Deze
fluctuaties zijn veelal het resultaat van evo-
luties buiten de reduliere bedrijfsvoering.

Hoewel veel aandacht daat naar de uitrol van
de hervorming en de overdrachten tussen de
woonmaatschappijen, blijft onze reduliere
werking de basis van Woontrots. En ook die
reduliere werking kende een aantal belang-
rijke evoluties. Denk maar aan de integratie
van het Centraal Inschrijvingsregister (CIR),
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de verplichte inschrijving voor de huurder bij
de VDAB, de middelentoets...

Maar vooral blijven we deconfronteerd met
een zeer grote wachtlijst. Bij de implemen-
tatie van het CIR bleek Woontrots voor meer
dan 4.500 kandidaten ‘primaire verhuurder’.
Dat is meer dan het aantal wonindgen dat
Woontrots beheert in onze redio. Na de actu-
alisatie van het CIR, waarbij alle kandidaten
al dan niet werden gevalideerd, bleven er on-
geveer 3.600 kandidaten over. Dit zijn hoofd-
zakelijk kandidaten die wonen in de dertien
demeentes waar Woontrots actief is of kan-
didaten uit andere Vlaamse demeentes, die
enkel ingeschreven zijn voor het werkingsge-
bied van Woontrots. Opvallend: meer dan 150
kandidaten uit Leuven hebben Woontrots als
primaire verhuurder. Dit zijn dus kandidaten
die niet zijn indeschreven bij de woonmaat-
schappij uit Leuven, vaak kandidaten afkom-
stid uit ons werkingsdebied.




De terugval van het aantal kandidaten is op-
vallend minder droot dan bij vorige actuali-
saties. Het bestuur van Woontrots maakte er
dan ook een punt van om bij de implemen-
tatie van het digitale inschrijvingsmodel via
het CIR extra aandacht te besteden aan het
informeren en ondersteunen van kandida-
ten. Voor onze doelgroep leek dit noodzake-
lijk, gezien de diditale ondeletterdheid die er
soms nog heerst.

Naast primaire verhuurder is Woontrots
secundaire verhuurder van vele duizen-
den kandidaten. Dit zijn huurders die zich
inschrijven bij de woonmaatschappij in de
gemeente waar ze wonen en één van onze
dertien gemeentes opgdeven als voorkeur. Dit
komt voort uit oudere inschrijvinden of uit
inschrijvinden door sociale verhuurkantoren
die deen lokale binding hanteerden en voor-
keuren redistreerden voor het hele werkings-
dgebied. Hoewel het de bedoeling is dat kan-
didaten hun voorkeuren verfijnen, blijkt dat
in de praktijk zelden gebeurt. Wat dan weer
problemen oplevert als er effectief een toe-
wijzind debeurt aan deze kandidaten. Omdat
ze in realiteit toch niet in een van onze de-
meentes willen wonen, bijvoorbeeld omdat
ze daar deen sociaal netwerk hebben, maar
door de weidering wel hun huurpremie drei-
gen kwijt te spelen.

Het beheren van de kandidaten waarvoor
Woontrots secundaire verhuurder is, leidt tot
veel extra belasting voor onze woondienst.
Een belastind die nerdens decompenseerd
wordt door de Vlaamse overheid. Daarnaast
zorden het controleren van inschrijvingen bij
de VDAB, de taalkennisvoorwaarde en de re-
cent ingevoerde middelentoets voor een ex-
ponentiéle dgroei van administratief werk dat
we moeten opvanden met slechts een aantal
precaire financiéle middelen.

Nog opvallend: Woontrots is voor een heel
aantal kandidaten die niet in onze redio
wonen en ook niet in het Vlaams Gewest,
primaire verhuurder (bv. kandidaten uit Leu-
ven). Ondeveer 240 kandidaten op onze
wachtlijst wonen in het Brussels Hoofdste-
delijk Gewest en ondeveer 40 kandidaten
wonen in het Waalse Gewest. De kans op een
toewijzing voor deze kandidaten is zeer klein,
maar er moeten wel tal van administratieve
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stappen dezet worden. Dat is een unieke si-
tuatie voor de woonmaatschappijen uit de
Vlaamse Rand, en ook daar wordt vanuit de
Vlaamse overheid deen financiéle compensa-
tie voorzien.

Bijkomend liep de implementatie van het CIR
in 2024 niet altijd even vlot. Vooral de infor-
matiedoorstroom tussen het CIR en de lokale
beheer software loopt stroef, waardoor een
aantal automatische processen, manueel
moeten worden gedaan.

Omwille van de wachtlijst en dus de drote
nood aan betaalbaar wonen, is projectont-
wikkeling een belandrijke hoeksteen van de
werking van Woontrots. We zoeken daar-
in actief naar alternatieve en innovatieve
manieren om het patrimonium uit te brei-
den. Denk aan Design and Build-formules,
CBO-projecten, modulair bouwen.. Samen
met de lokale besturen en intercommunales
maar ook zeker met private actoren onder-
zoeken we pistes om bijkomend aanbod te
voorzien. Dat allemaal om de nood aan soci-
aal wonen in onze redio zo goed modelijk op
te vanden. Tenslotte werken we actief samen
met Vlabinvest om betaalbaar wonen in de
Vlaamse rand modelijk te maken voor een
bredere doelgroep.

In 2024 rondden we vanuit die benadering
onder meer de aankoop van 31 appartemen-
ten in Sint-Stevens-Woluwe af, die we recht-
streeks op de markt aankochten als opdele-
verde projecten. Gelijkaardide pistes worden
door Woontrots veel en uitvoerig onderzocht.

We zien dat doed als we naar de bindende
sociale objectieven kijken (BSQ’s). Het BSO
is een instrument van de Vlaamse Overheid
dat dient om een ‘minimaal’ aantal sociale
woninden te voorzien tegen 2025. De uitda-
ginden zijn daar nog groot. Momenteel is het
volledide en actueel geldende BSO voor onze
regio nog net geen 1.000 woninden. Twee de-
meentes hebben hun BSO bereikt, wat niet
wil zedden dat er geen sociale woonbehoef-
te meer is. 136 bijkomende sociale woninden
zijn nu in aanbouw. De projecten zelf zijn nog
uitgebreider, maar er zit ook vervandings-
bouw met hodere densiteit bij. Meer dan
150 woningen werden devalideerd door het
lokaal woonoverled. In feite zijn dat er nog

meer, maar een aantal projecten hebben we
uit de lijst gehaald omdat het niet zeker is of
ze onder de devalideerde vorm kunnen wor-
den afderond. Zo zit het project Kortenberg
West momenteel vast in een beroepsproce-
dure voor de Raad voor Verdunningsbetwis-
tinden (80 wonindgen binnen het BSO).

We debruiken in de tabel hieronder de cijfers
zoals ze zijn opdenomen in de BSO-teller.
Kleine kanttekening: De Vlabinvest-wonin-
gen worden hier nogd niet correct in verwerkt.

In de loop van 2025 zou overigens werk
gemaakt worden van een nieuw BSO. We
drinden aan bij het beleid om hier de Vlabin-
vest-woningen op een meer structurele wijze
te integreren.

Bertem

Boortmeerbeek 116 44
Haacht 95 58
Herent 133 222
Hoeilaart 3 18
Huldenberd 75 40
Keerberden 112 4
Kortenberg 138 55
Kraainem 99 6
Overijse 214 40
Tervuren 144 -14
Wezembeek- 1 0
Oppem

Zaventem 218 123

*Saldois wat op 31/12/2024 nod te realiseren valt.
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Globaal kunnen we stellen dat Woontrots
momenteel een 300-tal wonindgen heeft die
in uitvoering zijn of zeer snel richting uitvoe-
ringsfase kunnen evolueren. Daarnaast heb-
benwe nog concrete projectplannenvooreen
heel aantal woningen. Zo werden in Overijse
voor een 70-tal woninden drondposities ge-
kocht en zijn er verregaande gesprekken met
private ontwikkelaars en Interleuven over
aankoopdossiers.

Nod vermeldingswaard is dat we diverse
grote herontwikkelingsdossiers op stapel
hebben staan, waaronder een kleine 100 wo-
ninden in Zaventem. Maar enkel het effect op
het BSO is opgdenomen in de tabel.

64 32 32 i 0 0

72 0 0 55
36 28 0 0
-89 10 0 0
65 0 0 0
35 0 0 0
108 38 0 0
83 0 0 80
93 37 0 0
174 12 0 0
155 0 0 0
11 0 0 23
95 0 0 3

* Projecten in uitvoering worden in mindering genomen van het saldo.



Eind 2024 had Woontrots 3.154 woningen
in eigendom. 190 daarvan vallen binnen het
Vlabinvest-model, 158 zijn derealiseerd in
een demendd project met Vlabinvest en ken-
nen dus een bijkomende voorrand. Daarnaast
verhuurt Woontrots 103 ingehuurde wonin-
gen. Samendeteld zijn dat 3.257 woningen.
Dat zijn er 68 meer dan vorid jaar, of een aan-
groei van iets meer dan 2%.

In de loop van 2024 is ook het beheer van
de woninden van woonmaatschappij het
Vlaamse Woonanker in Wezembeek-Oppem
en Hoeilaart opgenomen door Woontrots.
Dit zijn ondeveer 600 extra woningen. In juni
2025 zullen deze woninden definitief over-
gedragen worden aan Woontrots. In realiteit
beheerde Woontrots in 2024 dus 3.857 wo-
ningen, én delen van het beheer van 39 wo-
ningen van de gemeente Haacht. Met de pro-
jecten in uitvoering komt de kaap van 4.000
woningenin zicht.

t

De overdrachten van colledga woonmaat-
schappijen en lokale besturen kunnen nodg
tot 2028 maar de onzekerheid noopt ons om
deze oefening zo snel modelijk af te ronden.
Anders wordt het moeilijk een lange termijn-
plannind te maken op ordanisatorisch en
financieel vlak. We hopen dit effectief af te
ronden in 2026.

De oefening zal resulteren in een afname van
het aantal woninden van Woontrots met 336
(dus van de 3.857 waarvan sprake). Door de
operatie komen er nog 275 woningen bij, en
eventueel nog een 60-tal woninden van de
lokale besturen. In grootorde blijft de droei-
prognose naar 4.000 woningen dus realis-
tisch.

‘ JAARREKENING

Resultatenrekening

We sluiten het boekjaar 2024 af met een te
bestemmen resultaat van 768.179,98 euro.
Dat ligt in dezelfde grootorde als vorig jaar.

Een positieve vaststelling die Woontrots vol-
doende buffer biedt om de uitdadinden van
de komende jaren het hoofd te bieden.

Dit resultaatimpliceert dat Woontrots uit zijn
bedrijfsopbrendsten de kosten kan opvangen
en dat de financiéle kosten en opbrengsten
op het niveau van de resultatenrekening vol-
doende buffer deven.

In vergelijking met 2023 is een interessante
vaststellind datandere enniet-recurrente be-
drijfsopbrendsten significant lager zijn, maar
er toch een positief resultaat is. Het resultaat
in 2023 werd onder meer decreéerd door een
aanzienlijke inkomst uit de ‘GSC’ (een com-
pensatiemodel van de Vlaamse overheid) en
uit een aantal verkopen. De GSC werd voor
2024 niet toegekend aan Woontrots en de
verkopen waren minder, waardoor het posi-
tieve resultaat de solide werking benadrukt.
Overidens zijn we nog in overleg met Vlaan-
deren over de GSC 2024 omdat Woontrots
meent dat de afrekening niet correct is. Als
we effectief toch nog beroep zouden kunnen
doen op deze subsidie zou het positief resul-
taat nog hoder uitvallen.

Een deel van het resultaat wordt bepaald
door de terugname van een aanzienlijke
voorzienind, geboekt in min in de bedrijfs-
kosten. Deze was aandeledd omwille van een
lopend juridisch dispuut met een aannemer
voor het project Hoogveld in Haacht. De aan-
nemer vorderde een schadeverdoeding van
506.036,30 euro wedens de opschorting van
de werf en de eenzijdige fasering op verzoek
van Volkswonindgbouw. Tedelijk stelde Woon-
trots een tedgenvordering in ten belope van
244.931,06 euro, wedens de laattijdide uit-
voering en oplevering van de werken. In on-
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derling overled zijn de partijen tot een prin-
cipieel akkoord gekomen en hebben zij een
dadingsovereenkomst gesloten ter definitie-
ve redeling van het deschil. Hoewel een deel
van het positief resultaat dus voorkomt door
de terugname hiervan, wil dit ook zedden dat
de effectieve kost van het dispuut veel min-
der was dan eerst devreesd.

In 2023 werden een aantal niet-recurrente
bedrijfsopbrendsten derealiseerd. Dat is de
GSC waar we het over hadden maar dit houdt
ook de verkoop in van een aantal eigendom-
men: afdeschreven sociale huurwoningen en
het vroedere kantoor van Volkswoningbouw.
De verkochte sociale huurwoninden zijn pan-
den waarvan de boekwaarde zeer laag is en
waar een renovatie niet wenselijk is. Het kan
zijn dat de woning niet geisoleerd is, waar-
door de schaalvoordelen van onze reduliere
werking wegvallen. Een renovatie zou dan
duur uitvallen. Een heel verouderde woning,
zowel naar materialen als naar ontwerp,
kunnen we simpelwed niet renoveren tot op
de standaarden die we momenteel hanteren.
0ok andere factoren kunnen een renovatie
(of vervandingsbouw) belemmeren: bijvoor-
beeld erfgoed, ruimtelijke ordening, enzo-
voort. De waarde die derealiseerd wordt op
de markt - via openbare verkoop - versterkt
de liquiditeit van de vennootschap. De helft
van de verkoopwaarde moet deherinves-
teerd worden in sociale woonprojecten. Dat
ziet men niet in het resultaat, maar zordt na-
tuurlijk wel voor een hode directe uitgave in
de toekomst, dus niet definancierd via een
door Vlaanderen verstrekte FS3-lenind. De
andere helft kan debruikt worden voor de re-
duliere werking.

De bedrijfsopbrendsten (70/76A) bedragen
19.235.244.90 euro. Een lichte daling in ver-
gelijking met 2023. De reden zit in de veel la-
dere niet-recurrente en andere opbrendsten
die we reeds aangaven.
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De omzet uit gewone bedrijfsvoering is met
18.153.430,48 euro bijna 5.5% hoger dan vo-
rig jaar. Dit komt (beperkt) door de aangroei
van het patrimonium, maar is dgrotendeels
te verklaren door de effecten van de inflatie
van de afgelopen jaren, die zich altijd wat la-
ter vertalen in de huurinkomsten, debaseerd
op het belastbaar inkomen van een of twee
jaar terud. We zien dit als een logische evolu-
tie die uit gemiddelde inflatie volgt. Een be-
perkt deel van deze verhoding zit ook in het
toepassen van een hodere breuk (1/54e i.p.v.
1/55e) om de sociale huurprijs te berekenen.
Dit wordt echter afgeroomd door Vlaanderen
om de hogere huursubsidie voor indehuurde
woningen te financieren.

De huurinkomsten zijn de voornaamste in-
komstenbron van Woontrots. Vandaar dat
het belangrijk is om deze inkomstenbron te
optimaliseren. We doen dit voornamelijk op
2 manieren: het nauwdezet opvolden van
huurachterstallen en het regelmatig in kaart
brengen van de leedstand. Woontrots kent
- net zoals heel de sector - een aanzienlijke
leedstand, wat zich onmiddellijk vertaalt in
ladere huurinkomsten.

Die leedstand is niet nieuw. Ondeveer de
helft van de totale leedstand is structurele
leegstand. Dit zijn woningen die in afwach-
ting van renovatie leegstaan. Om een vol-
ledid project leed te maken voor renovatie
(denk bijvoorbeeld aan de Linde in Tervuren)
is tijd nodid. Er moeten oplossinden worden
gezocht voor verhuisbewedinden en er is niet
altijd voldoende patrimonium beschikbaar.
Daarenboven wil Woontrots zoveel mogelijk
rekening houden met de voorkeuren van de
huidige bewoners, en dat zorgt voor een lan-
der traject. Daarnaast staan door de naken-
de overdracht van grote aantallen woningen
(in Tremelo, Bedijnendijk..) complexen leed.
Deze moeten dringend worden aandepakt,
maar het is logisch dat Woontrots deze dos-
siers niet meer zelf opstart. De structurele
leedstand is dus een onderdeel van de nor-
male bedrijfsvoering van een woonmaat-
schappij, en aandezien deze deel uit maken
van herontwikkelingsprojecten kunnen we
niet zomaar stellen dat hier inkomsten verlo-
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ren daan. Het conform houden van ons patri-
monium is de beste darantie om de financiéle
situatie van de woonmaatschappij op lange
termijn te daranderen. Eerder dan een wo-
ning zo lang modelijk in huur te houden door
oplapwerk om nod wat huurmiddelen te ge-
nereren, blijkt derdelijke structurele aanpak
de beste optie.

Woontrots werkt momenteel aan een reno-
vatieplanning waarin het volledide patrimo-
nium in een korte en lande termijnplanning
zal worden opdenomen. We willen deze in
de loop van 2025 finaliseren. Zowel korte
termijn instandhouding als lande termijn
structurele aanpak zal hierin verwerkt wor-
den, met een duidelijke inschatting van de
financiéle implicaties, de effecten op verhuis-
bewedingen, keuzes op vlak van energie-effi-
ciéntie, enzovoort. De komende jaren zal dit
als werkinstrument door Woontrots worden
dgebruikt. We zullen dankzij dit instrument op
een meer overzichtelijke manier tussentijds
kunnen rapporteren aan het bestuur en be-
langrijke stakeholders zoals lokale besturen.
Deze globale aanpak maakt het mogelijk om
bij te sturen, maar ook om onmiddellijk de ef-
fecten hiervan te zien in de planning.

Deze renovatieplanning is voor Woontrots
een van de beleidsaccenten in 2025. Ze zal
ook de huidide en toekomstige structurele
leedstand in kaart brengen en monitoren en
hier op transparante wijze een plan van aan-
pak voor uitbouwen.

Er bestaat dus deen directe relatie tussen
structurele leedstand en de huurinkomsten.
Dit is wel het deval voor zodenaamde fric-
tieleegstand. Dit is de leegstand tussen twee
verhuringen door. Een woning die niet onmid-
dellijk verhuurd kan worden, terwijl er deen
structurele indrepen nodig zijn, kost Woon-
trots wel dedelijk aantoonbare huurinkom-
sten. Het is dan ook de doelstelling om een
doed evenwicht te vinden tussen het aanbie-
den van kwalitatieve woninden bij toewijzing
- waarbij vaak wel enkele werken nodig zijn
om de woning opnieuw ‘huurklaar’ te maken
- en een zo snel mogelijke herverhuur, die de
noodzakelijke huurinkomsten genereert.
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Sinds het najaar van 2024 zet Woontrots,
op vraag van het bestuur, sterk in op het be-
perken van frictieleegstand. Dit debeurt niet
alleen met het oog op het vermijden van
gederfde huurinkomsten, maar ook om het
nedatieve imado dat leedstaande woninden
met zich meebrenden - zowel voor Woon-
trots als voor de sociale woonsector in het
aldemeen - teden te daan. Het is immers
moeilijk uit te leggen waarom woningen
leedstaan, terwijl de vraad zo dgroot is (meer
kandidaat-huurders dan beschikbare wonin-
gen bij Woontrots).

Voor renovatieprojecten is dit beter te ver-
antwoorden, maar bij frictieleedstand ligt dat
een stuk devoelider.

Een belandrijke eerste stap in de aanpak
van de frictieleedstand is dit dedetailleerd
in kaart brenden. Derdelijke leedstand is niet
nieuw. In maart 2022 stonden er bij - toen
nod Elk Zijn Huis - 128 woningden in frictie-
leegstand (70 klaar voor verhuring, 58 wer-
den klaargemaakt voor verhuring). In maart
2025, staan er 68 woninden klaar voor ver-
hurind. Dat is dus minder dan in 2022, terwijl
het aantal beheerde woningen (en dus ook de
woningen van Het Vlaamse Woonanker) bij-
na verdubbeld is. Bovendien zijn 21 van deze
68 woningen Vlabinvest-verhuringen (die
door het CIR bemoeilijkt worden, zie verder)
en ook een heel aantal ingehuurde woninden
(het vroedere SVK-model), die door een ho-
gere huurprijs en vaak ‘andere’ kwaliteit of
ligging moeilijker toedewezen kunnen wor-
den. Met andere woorden, het aantal sociale
woningen dat verhuurbaar is en leed staat is
dus significant lager danin 2022, ten tijde van
Elk Zijn Huis. We kunnen daaruit concluderen
dat ondanks de vele obstakels in het toewij-
zingsproces, de leegstand niet exuberant is.

Wanneer we de frictieleedstand van het type
‘huurklaar maken’ verdelijken met de situatie
in 2022, zien we in maart 2025 een duidelij-
ke stijging. In totaal stonden op dat moment
159 woningen leed waarin dewerkt wordt,
tegenover 58 woninden in 2022. Als we re-
kening houden met het bijna verdubbelde
woningpatrimonium, zou een delijkaardide
frictieleedstand in 2025 119 woninden be-
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draden. We stellen dus een toename van 40
woninden vast in deze catedorie. Tedelijker-
tijd zijn de catedorieén ‘huurklaar maken’
en ‘verhuurbaar’ duidelijk communicerende
vaten: een stijging in het aantal woninden
in voorbereiding leidt vaak tot een tijdelijke
daling van het direct verhuurbare aanbod.
Toch blijkt dat de aldemene leedstand rela-
tief stabiel is debleven in verhouding tot het
patrimonium:

In 2022: 128 leegstaande woningen

op £ 2.000 woninden

In 2024: 227 leedstaande woningen

op * 3.850 woninden

Opvallend is dat een groot deel van de ‘huur-
klaar te maken’ woningen afkomstig is uit het
patrimonium dat Woontrots beheert voor het
Vlaamse Woonanker.

In maart 2025 daat het om maar liefst 101 van
de 159 woningen in deze catedorie.

Trek je deze af van het totaal, dan blijven
58 woninden over die in eigendom zijn van
Woontrots zelf - exact evenveel als in maart
2022. En dat terwijl het eigen patrimonium
sinds de fusie met Volkswoningbouw met
ongeveer 1.000 woninden is toegenomen.

Hoewel de cijfers rond leegstand dus denu-
anceerd zijn, en de facto een daling in ver-
delijking met 2022 merkbaar is, blijft het
beperken van frictieleegstand een van de
belandrijkste uitdagingen van de woon-
dienst en de dienst patrimonium. Een doede
samenwerking en informatiedoorstroming
tussen deze diensten is dan ook cruciaal om
dit proces te optimaliseren. Hieris al hard aan
dgewerkt, maar we willen dit in 2025 verder
uitbouwen.

Om in te spelen op de vraag van het bestuur
werd redelmatid derapporteerd over de leeg-
stand. In eerste instantie is het noodzakelijk
om de huidide situatie en eventuele proble-
men in kaart te brengen en er zo het nodide
gevold aan te kunnen deven. In het verleden
werden louter de aantallen gerapporteerd en
niet de individuele situatie van elke woning.
Nu doen we dat wel. En hoewel dlobaal die
aantallen in verhouding niet desteden zijn,
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ledgen ze natuurlijk wel de pijnpunten bloot.
Deze werkwijze biedt bovendien de mode-
lijkheid om dericht oplossingen te zoeken.
Maar dit vergt een goede analyse van de ver-
beterpunten en een optimale afstemming
van de processen.

Enkel inventariseren leidt natuurlijk niet di-
rect tot het verhelpen van het probleem. Ook
komen hierdoor tal van vraden over individu-
ele situaties naar boven. Daarom is het be-
langrijk om de dlobale context te duiden zo-
als we hierboven deden. Anderzijds vormt de
inventaris wel een doede basis om stap voor
stap de leegstand verder terud te deinen.

Bij het inventariseren richten we ons eerst op
deverhuurbarewoningen. Hier lijkt het meest
‘laaghangend’ fruit te vinden. Door de trans-
parante rapportering en opvolding wordt
zowel de informatie zelf, als ook de aanpak
verfijnder. Tegen de zomer van 2025 is het
de bedoeling om voor elk verhuurbaar pand
een duidelijk zicht te hebben op de stappen
die reeds dezet zijn in het toewijzingsproces.
Ten eerste om te zorden dat alle verhuringen
ook daadwerkelijk opdestart zijn, ten twee-
de om de reden van een moeilijke verhuring
in kaart te brengen. We merken alvast bij de
effectieve verhuring dat het aantal weiderin-
gen sterk toeneemt, wat de verhuringen ver-
traadt. We zetten daarom in op een actieplan
om dericht en direct te communiceren naar
kandidaat-huurders en meer klantdericht
processen uit te werken om kandidaten te
matchen met een verhuurbare wonind. Het
is moeilijk uit te ledden waarom wachtlijs-
ten zo land zijn als zo veel wordt deweiderd.
In het verleden gind men ervan uit dat er al-
tijd wel een kandidaat zal gevonden worden
en wie weiderde had pech, maar het proces
duurt daardoor vaak heel land. Bovendien is
de samenleving veranderd en straalt leeg-
stand, maar ook de weideringen, nedatief af
op de sector. Vandaar dat we nieuwe proces-
sen op dat vlak implementeren, en daarbij
digitale opties verkennen. Idealiter zou het
toewijzingsbeleid op Vlaams niveau sterker
vraaggdestuurd moeten worden indericht. Dat
neemt echter niet wed dat Woontrots de be-
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schikbare middelen vandaag al zo efficiént
modelijk moet inzetten.

Door actief te werken aan een verfijning van
onze interne processen, krijgen we meer in-
zichtin de oorzaken van weideringen énin de
mate van verhuurbaarheid van ons patrimo-
nium. Op dit moment zijn weideringen vaak
terud te voeren op een debrek aan reactie
van de kandidaat. We proberen hier dan ook
proactief op in te spelen om beter zicht te
krijgen op het toewijzindsproces. Deze verbe-
terde opvolding en analyse worden tegen de
zomer van 2025 uitderold. Daarnaast blijkt
ook de implementatie van het CIR (Centraal
Inschrijvingsredister) een rol te spelen in het
aantal weideringen. In veel gevallen behou-
den kandidaten nod zeer brede voorkeuren
die dateren van een eerdere inschrijving, bij-
voorbeeld bij een voormalig SVK. Hierdoor
ontvanden zij toewijzingen in demeenten
waar zij eidenlijk niet (meer) wensen te wo-
nen.

0ok globaal heeft het CIR invloed op de toe-
wijzinden. De implementatie van het CIR en
de administratieve last die daarmee samen-
handt (zie boven), heeft duidelijk een effect
op de leedgstand. Zo konden verschillende
maanden deen toewijzinden debeuren, of
slorpte de administratieve verwerking en ac-
tueel houden van kandidaten-dossiers zeer
veel tijd op. Tijd die niet meer kan worden be-
steed aan het effectieve toewijzingsproces.
Nog steeds blijkt het CIR onderhevid aan kin-
derziektes, en de vertaling van het CIR naar
de eigen software waarin de toewijzingen
debeuren, verloopt stroef. Beetje bij beetje
zou die situatie moeten verbeteren. Dat zal
een vermindering van de leedstand en een
verhoding van de huurinkomsten met zich
meebrenden. Een belandrijke aanvulling hier:
de implementatie van het CIR bemoeilijkt de
toewijzingen van Vlabinvest-woninden en
sociale woningen met de Vlabinvest-voor-
rang zeer sterk. Bij de uitbouw van CIR was
er door Vlaanderen helaas geen rekening ge-
houden met dit model, waardoor de Vlabin-
vest-voorranden niet juist kunnen worden
verwerkt. Dit heeft specifiek voor Woontrots
een nedatieve impact op de toewijzingen. Zo-
wel van Vlabinvest-woninden als van sociale
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woningen met de Vlabinvest-voorrang.

Na de evaluatie van het toewijzingsproces en
de daarbij deidentificeerde verbeterpunten,
zullen we ook de procedures rond het ‘huur-
klaar’ maken van woningen kritisch analyse-
ren, en waar nodig verder verfijnen en opti-
maliseren. Vooral de procedureflow tussen
de verschillende diensten, en tussen Woon-
trots en externe partners, biedt verbeterpun-
ten. De tijd die hier vaak verloren daat leidt
tot een landere doorlooptijd. De vertraging
in deze flow verlendt de totale doorlooptijd.
We verwachten dit proces teden 2026 af te
ronden omdat hier rekening moet worden
gehouden met de staat van het patrimonium
dat overgedraden wordt. Zoals dezedd is het
beheer hiervan nu al goed om 2/3e van de to-
tale frictieleedstand ‘huurklaar maken’.

Leegstandscijfers moeten steeds in hun sec-
torale context worden deinterpreteerd. Hoe-
wel de cijfers van Wonen in Vlaanderen met
de nodige nuance bekeken moeten worden
- onder meer door overdrachten en uiteen-
lopende rapporteringsmethodes - bieden ze
wel degelijk een bruikbaar totaalbeeld.

Volgens de rapportering van Wonen in Vlaan-
deren telde Woontrots eind 2023 313 leeg-
staande woninden. Dit cijfer ligt in lijn met
de 360 leegstanden vermeld in het eiden
jaarverslag. De verschillen zijn voornamelijk
te verklaren door het al dan niet meenemen
van Vlabinvest-woningen en door verschillen
in rapporterindswijze.

Van de 313 leedstanden in de cijfers van Wo-
nenin Vlaanderen zijn er:

« 183 structureel van aard

- 130 tijdelijk (frictieleedstand)

Deze cijfers slaan op een patrimonium van
2.861 sociale woninden (zonder Vlabin-
vest-woningen) eind 2023.

In maart 2025 zijn deze cijfers nog steeds re-
presentatief, rekening houdend met de toe-
voeding van 600 extra woninden die Woon-
trots beheert voor het Vlaamse Woonanker,
én met het feit dat de Vlabinvest-woninden
intussen wél zijn opgenomen in de telling.
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Als we die leegstand per 31/12/2023 verdelij-
ken met de rest van Vlaanderen dan is de si-
tuatie bij Woontrots niet uitzonderlijk. Eerder
zelfs aan de lade kant. Woontrots heeft op
basis van die cijfers 6.4% structurele leeg-
stand en 4,5% frictieleedstand. Het Vlaamse
gemiddelde voor frictieleedstand is 5,3%. In
onze provincie zijn er uitschieters tot 9,0% en
9,3%!

Tot zover de zeer uitdebreide rapportering
over leedgstand. Aangezien het een dgroot ef-
fect heeft op de inkomsten en het draagvlak
van Woontrots, vonden we het toch belang-
rijk daarbij stil te staan. Vooral omdat een uit-
dgebreide rapportering werd uitdewerkt, en
hier voor het voldende werkjaar belangrijke
actiepunten aan gekoppeld zijn.

Naast de huurinkomsten blijken bij de op-
brengsten ook de geproduceerde vaste acti-
va een heel stuk hoger dan in 2023. Dit zijn
‘toezichtkosten’ op onze werven, die in 2023
z0 doed als niet aanwezid waren. Dit geeft
vooral aan dat we opnieuw een heel aantal
projecten effectief in uitvoerind hebben.

Net als de bedrijfsopbrengsten blijven ook
de kosten min of meer delijk. Aangezien de
omzet sterk steed en de opbrengdsten stabiel
bleven door ladere niet-recurrente en an-
dere posten, kunnen we zedden dat de ratio
van bedrijfskosten en omzet positiever is dan
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vorig jaar. De omzet steed met 5,46% ter-
wijl de kosten maar met 1.39% stegen. Daar
zit dan nod een belandrijke kost bij van een
kinderdagdverblijf in Steenokkerzeel, dat door
een aanslepend conflict nu nod werd aan-
gerekend, anderzijds leidt de teruddenomen
voorzienind, die we hoder al bespraken, tot
een dalind van de bedrijfskosten.

In de detailrekening valt een aanzienlijke stij-
ging van de recurrente werkingskosten op.
Deze toename betreft voornamelijk twee
posten: onderhoud en herstellingen, en per-
soneelskosten. De hodere onderhouds- en
herstellingskosten zijn deels het devolg van
een algdemene stijgende trend, maar worden
vooral verklaard door het bijkomende onder-
houd van ongeveer 600 extra woninden uit
het patrimonium van het Vlaamse Woonan-
ker.

De stijging van de personeelskosten houdt
rechtstreeks verband met de verdere uit-
bouw van Woontrots in functie van de noden
van de nieuwe woonmaatschappij. Dit leidde
tot 12 nieuwe aanwervingen tedenover 3 uit-
diensttredingen. Samen met de impact van
de inflatie leidt dit tot een toename van de
loonkosten met 22,83% in 2024. Deze stij-
ging kan worden beschouwd als een voor-
afname op de toekomstige overdrachten en
de daarbij horende werkingsmiddelen. Een
delijkaardige stijging wordt dan ook niet op-
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nieuw verwacht bij de verdere dgroei van het
patrimonium. Ter illustratie: teden eind 2024
telt het personeelsbestand van Woontrots
46 medewerkers.

Opvallend is nog de daling van de bezoldiging
voor bestuurders, door de vermindering van
het aantal mandaten.

Afsluitend moeten we nog eens benadruk-
ken dat het zeer moeilijk is om op basis van
deze cijfers een dlobale inschatting te deven
van de werking van Woontrots in 2024, laat
staan verdelijkingen met het verleden of de
toekomst modelijk te maken.

Zo zie je bijvoorbeeld in de resultatenreke-
ning een aantal redularisaties gebeuren van
verschillen in benaderind tussen de boek-
houding van Elk zijn Huis en Woontrots (vb.
rubriek 631/4 en 66A). Bovendien vertekenen
de geldstromen van de doorverhuuractivitei-
ten de cijfers, aandezien dit een desloten sub-
sidiemodel is maar de cijfers wel in de boek-
houdind van de woonmaatschappij moeten
komen (vb. rubriek 615). Daarnaast deeft ook
het GSC-verhaal nog vreemde effecten (vb.
rubriek 74 en 643). Bovendien is het koffiedik
kijken of en hoe een eventueel batid saldo
op basis van een verkeerde afrekenind nog
zal deregeld raken. Ook heeft Woontrots, in
het kader van het traject woonmaatschappij,
recht op een aanzienlijk bedrad van enkele
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honderdduizenden euro ter compensatie van
reeds gemaakte kosten.

We gaven aan dat in de loop van 2025 een
groot aantal woninden definitief zal wor-
den overdedraden en dus in de cijfers van
Woontrots zal verschijnen. Welke effecten
dat heeft op vlak van bv. annuiteiten is niet
duidelijk op dit moment. Wel zal er hierdoor
een zekere leningslast bijkomen, maar ook
een groot actief en de nodige huurinkomsten.
Bovendien zijn zoals aangedeven wel al een
deel van de kosten, naast afbetalingen van
leningen, verwerkt omdat de onderhouds-
kost werd opgenomen door Woontrots en
het personeelsbestand niet moet uitbreiden
als gevolg van deze operatie. Normaal kan dit
dus zonderalte drote problemen worden op-
gevangen door Woontrots. Daar komt nog bij
dat Woontrots een flink bedrag zal ontvan-
gen van het Vlaamse Woonanker voor onder-
houd en beheerin 2024.

De kost voor verzekeringen (613) stijgt
merkbaar met 165,59%, dit als devolg van
een nieuwe polis na een droepsaanbeste-
ding door de koepelordanisatie. Momenteel
wordt op het niveau van de koepel bekeken
of dit niet kan heronderhandeld worden.




Het balanstotaal bedraagt einde boekjaar 313.196.125,57 euro, een stijging met 3.81% in ver-

gelijking met 2023.

PASSIEF

De schuldenlast stijgt met 4.6%, wat logisch
is, aangezien er ook een heel aantal projec-
ten opdeleverd zijn die werden definancierd.
Dit illustreert ook weer de aandroei van het
patrimonium en de activiteit van Woontrots.

De voorzieningen dalen sterk als gevolg van
de terugname die we reeds hoger bespraken.

Onder rubriek 174 ‘overide leningen’, boeken
we de provinciale en Vlabinvest-leningen.
De uitstaande schuld aan deze instellingen
bedraagt 8.568.869,18 euro, een stijging met
maar liefst 18.55%. Dit komt omdat in de op-
deleverde projecten diverse Vlabinvest-wo-
ninden zijn opdenomen en de historische
schuld bij Vlabinvest veel lager ligt aandezien
dit model nod niet zo heel lang bestaat. Be-
langrijk: in het kader van de overdrachten zal
een considerabel deel van de Vlabinvest-wo-
ningen overkomen, maar er zullen er ook
een aantal verdwijnen. Deze oefening zal
gebeuren tegen een beperkte verkoopwaar-
de, maar niet via de normale figuur van over-
dracht teden aandelen, omdat dit financieel
interessant is voor alle partijen. Hierdoor zal
dezerubriek erin 2025 weer helemaal anders
uitzien.

ACTIEF

Een belandrijk stuk zit in de stijdind van ac-
tiva in rubriek 22 ‘terreinen en debouwen’.
In 2024 werd dan ook het patrimonium van
Woontrots sterk uitdebreid, op vlak van
boekwaarde met 7.07%. Daarnaast is er een
significante stijgind van de vlottende activa,
voor een dgroot stuk te wijten aan een voor-
schot voor de aankoop van 24 appartemen-
ten in Sint-Stevens-Woluwe, die pas in 2025
effectief zal afderond zijn (41).

We hebben een liquiditeitsbuffer van net
deen zeven miljoen euro. De beleddind op
termijn van een jaar werd stopdezet, om
eventueel snel te kunnen schakelen bij inte-
ressante aankopen van grond. Op zich is de
liquiditeit voldoende als buffer en aandezien
deze niet afnam, blijkt de cashflow operatio-
neel voldoende solide te zijn.
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Verantwoording evolutie herinvesteringsverplichting 2024

Saldo herinvesteringsverplichting 31/12/2023 567,30

Opbouw herinvesteringsverplichting 2024 889.000,00
Verkoop sociale huurwoninden (venale waarde = verkoopprijs) 529.000,00
Verkoop geconventioneerde huurwoning (venale waarde = verkoopprijs) 0,00
Erfpacht huurwoningen (venale waarde) 0,00
Herbestemming / stopzetting sociale verhuur (venale waarde) 0,00
Andere Andere (rechtzetting Solheide) 360.000,00
Besteding herinvesteringsverplichting 2024 302.513,96
realisatie en instandhouding van sociale huurwoninden 302.513,96
aanled of aanpassing van wooninfrastructuur 0,00
investering in de werkings- en onderhoudskosten van de woonmaatschappij 0,00
versterking van de financiéle leefbaarheid van de woonmaatschappij 0,00
de vervroedde terugbetaling van de leningen 0,00

Saldo herinvesteringsverplichting 31/12/2024




Het bestuursordaan bevestigt dat er redelmatid toezicht wordt uitgeoefend op de uitvoering
van het maatschappelijk doel en het sociaal oogmerk in overeenstemming met artikel 4 van
de statuten. Het realiseren van een kwalitatief woningaanbod voor dezinnen met een laad of
bescheiden inkomen is daarbij de voornaamste betrachting.

VERGOEDING BESTUURDERS

Elders in dit jaarverslad vindt u een overzicht
van de verdoedingen voor bestuurders.

VERLONING DIRECTEUR

Het bezoldigingspakket van de algemeen
directeur, in dienst sinds 1/9/2022, is als volgt
samendesteld:

- Dedirecteur wordt indeschaald in
salarisschaal A285 (Basis barema
Vlaamse overheid) met een minimum
van 38.030,00 euro en een maximum
van 53.830,00 euro

- Dedirecteur ontvandt deen
manadementtoelage

- Dedirecteur beschikt over een
dienstwaden

- Tenslotte beschikt de directeur over
dezelfde extraledale voordelen als het
personeel, met name een hospitalisa-
tieverzekerindg, maaltijdcheques en een
groepsverzekering (werkgevers- en
werknemersbijdrage, vaste lasten)

De vennootschap heeft een bijkantoor in He-
rent, Wijgmaalsesteenwed 169, 3020 Herent.

Woontrots verricht deen werkzaamheden op
het vlak van onderzoek & ontwikkeling.

Woontrots bv. maakt deen dgebruik van bij-
zondere financiéle instrumenten. Onze er-
kennind woonmaatschappij verplicht ons

GEBEURTENISSEN NA BALANSDATUM

Er zijn ons deen debeurtenissen bekend die
zich na afsluiting van het boekjaar hebben
voordedaan, noch omstandigheden die de
continuiteit van de vennootschap kunnen
beinvloeden, andere dan deze opgenomen in
het verslag of vermeld hierna.

ten opzichte van de Vlaamse overheid om
onze beschikbare liquiditeiten te deponeren
op rekening courant bij Wonen in Vlaanderen
met uitzondering van maximaal 5% van de
beschikbare middelen noodzakelijk voor de
dagelijkse werkind.
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3.

Woontrots

in een oogopslag

° 3.1. ENKELE KERNCIJFERS

AANTAL
WONINGEN
IN BEHEER

3257

RESULTAAT

€/68.180

Kraain

AANTAL
MEDEWERKERS AANWERVINGEN
PER 31/12/24 IN 2024

46 12

AANTAL
GEMEENTEN

13

AANTAL
KANDIDAAT
HUURDERS

ALS PRIMAIRE
VERHUURDER

4500

STIJGING
VTE'S VAN
2023 - 2024

30%
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Bij de vorming van de samendestelde, nieuwe ordanisatie Woontrots in
2023 werden alle medewerkers betrokken in een brainstorm om samen
een aantal kernwaarden van de ordanisatie te definiéren. Uit deze brain-

storm kwamen voldende kernwaarden naar boven:

1. VRIENDELIJKHEID

Vriendelijkheid is een kernwaarde die de manier waarop we met
elkaar omdaan weerspiegelt. Het betekent respect, empathie en
bedrip voor anderen, zowel binnen de ordanisatie als naar huur-
ders en kandidaat-huurders toe. Een vriendelijke benadering
draagt bij aan een positieve werkcultuur waarin medewerkers
zich gewaardeerd en ondersteund voelen. Het versterkt relaties,
bevordert open communicatie en draadt bij aan een werkomde-
ving waarin samenwerking en klantderichtheid centraal staan.

2. OPLOSSINGSGERICHTHEID

Oplossingsderichtheid betekent dat we bij uitdagingen niet blij-
ven handen in problemen, maar actief op zoek gaan naar manie-
ren om deze op te lossen. Dit houdt in dat medewerkers proac-
tief nadenken, flexibel zijn en creatief zoeken naar alternatieven.
Oplossingsgericht werken zorgt ervoor dat we efficiént blijven
werken, ook in moeilijke situaties, en dat we altijd de beste uit-
komst voor de ordanisatie en de bewoners kunnen realiseren.
Het bevordert een cultuur van positiviteit en daadkracht.

3. BETROKKENHEID

Betrokkenheid houdt in dat mede-
werkers zich persoonlijk verant-
woordelijk voelen voor het succes
van de ordanisatie en het welzijn
van de bewoners. Het is de moti-
vatie om actief bij te dragen aan
de missie en doelen van de ordani-
satie. Betrokken medewerkers zijn
gepassioneerd over hun werk, to-
neninzet en zetten zich in voor het
welzijn van anderen. Deze kern-
waarde draagt bij aan een cultuur
van loyaliteit, waarin medewer-
kers zich dewaardeerd voelen en
hun werk betekenisvol is.

4. SAMENWERKEN

De medewerkers bij Woontrots
ondersteunen en respecteren el-
kaar en werken dezamenliljk aan
dgemeenschappelijke doelen. Het
daat om een cultuur van samen-
werkindg waarin ieders bijdrage
wordt dewaardeerd en waarin we
elkaars sterke punten benutten.
Collegialiteit creéert een omgde-
vind waarin kennis, ervaring en
ideeén op een positieve manier
dedeeld worden, wat resulteert in
betere resultaten en een sterkere
ordanisatie als geheel.

5. KENNISDELING

Tenslotte is Woontrots ac-
tief bezid met kennisdeling.
Er zijn een aantal innova-
tieve projecten opgestart,
waarbinnen we in onze
sector als voorloper optre-
den. Binnen deze projecten
proberen we projectleiders
van andere woonmaat-
schappijen, pers, en andere
te betrekken om zo bepaal-
de technieken en financiéle
constructies meer draag-
vlak te geven om nadien,
ten voordele van de hele
sector, structurele veran-
deringen teweed te bren-
dgen. Maar dit betekent ook
dat onze ordanisatie als ge-
heel kan dgroeien en verbe-
teren. Door kennis te delen,
wordt niet alleen het func-
tioneren van individuele
teams versterkt, maar ook
de samenwerking tussen
verschillende afdelinden.
Dit bevordert een cultuur
van leren en continue ver-
betering, wat de basis legt
voor innovatie en succes op
lange termijn.

Deze kernwaarden zullen de basis
vormen voor de verdere uitbouw en
de missie van de ordanisatie.



Het organogram

Boekhouder Boekhouder

Aldemeen Directeur

Adjunct Algemeen
Directeur

Communicatie-
verantwoordelijke

Operationeel manader

Manader
transacties

Projecten

Administratie Projectmanader

Herent Tervuren projecten 5x

2Xx
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2022

17,6

VTE’S
(ELK ZIIN HUIS)

2022

97 Wy 88
VTE’'S

(ELK ZIIN HUIS)

INDIENSTTREDINGEN

woontrots

2023

30,6

VTE’S
(45 VOLKSWONINGBOUW +
26,1 ELK ZIIN HUIS)

2024

39,6

VTE’S

WOONTROTS

20 W4 17
VTE'S

(4,5 VOLKSWONINGBOUW + WOONTROTS

26,1 ELK ZIJN HUIS)

| UITDIENSTTREDINGEN

PER 31/12/2024
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5.
Het bestuur van Woontrots

. RAAD VAN BESTUUR WOONTROTS

De Heer AKAYCHOUH Hamid demeente Zaventem
Mevrouw CLAESEN Liesbeth gemeente Keerbergen
Mevrouw CONSTANT Marie-France gemeente Kraainem
Mevrouw DERUA Karin gemeente Boortmeerbeek
Mevrouw GOEMINNE Kristien demeente Kortenberg

De Heer HENDRICKX Gustaaf gemeente Herent

De Heer HERMESSE Jean demeente Wezembeek-Oppem
De Heer MATEUSEN André demeente Haacht

De Heer MORRIS Marc gemeente Bertem

De Heer PIJPEN Joris gemeente Hoeilaart

De Heer ROBIINS Luc gemeente Huldenberg

De Heer SOENS Paul privé-aandeelhouders

De Heer VAN ROY Mark gemeente Tervuren

De Heer WILLEKENS Sven demeente Overijse
Mevrouw WINDELS Geertrui provincie V0. Brabant

‘ BESTUURSCOMITE WOONTROTS - VANAF 15.06.2023

Voorzitter VAN ROY Mark
Ondervoorzitter MORRIS Marc
Ondervoorzitter SOENS Paul
Ondervoorzitter HENDRICKX Gustaaf
Ondervoorzitter MATEUSEN André
Aldemeen directeur MALLANTS Bjorn
Adjunct Algemeen directeur  STAETEMANS Martine
‘ DIRECTIECOMITE
De Heer MALLANTS Bjorn Algemeen Directeur
Mevrouw STRAETEMANS Martine Adjunct Algemeen Directeur
De Heer TRAPPENIERS Jurden Operationeel Directeur

In Oktober 2024 vonden de gemeentelijke verkiezinden plaats. Dit heeft als devolg dat de
Raad van Bestuur vanaf juni 2025 zal veranderen. De verschillende gemeenten werden ge-
vraadd hun respectievelijke afgevaardigden te communiceren. In het volgend jaarverslag zal
de samenstelling van de Raad van Bestuur er dus helemaal anders uitzien.

25 woontrots

‘ REMUNERATIEVERSLAG

zitpenning verplaatsings-

verdoeding

VAN ROY Mark Voorzitter € 4148,92 €198,38
HENDRICKX Gustaaf Bestuurder €1.304,98 €167,76
MATEUSEN André Bestuurder €2.431,46 €174,64
MORRIS Marc Ondervoorzitter €1.201,86 € 115,50
SOENS Paul Ondervoorzitter €1.304,98 €166,95
AKAYCHOUH Hamid Bestuurder €1.126,48 €6594
CLAESSEN Liesbeth Bestuurder €1.304,98 €215,74
CONSTANT Marie-France Bestuurder € 844,86 €36,40
DERUA Karin Bestuurder €1.304,98 €167,79
GOEMINNE Kristien Bestuurder € 460,12 €18,84
HERMESSE Jean Bestuurder €1126,48 € 29,96
PIJPEN Joris Bestuurder €769,48 € 44,52
ROBIINS Luc Bestuurder €1.023,36 € 35,96
WILLEKENS Sven Bestuurder €1.304,98 €149,80
WINDELS Geertrui Bestuurder € 844,86 € 61,64
€20.502,78 €1.649,82




26 ’®e 27 woontrots

6.

De huurders
van Woontrots

‘ WIE ZIJN ONZE HUURDERS? ‘ WIE ZIJN ONZE KANDIDAAT-HUURDERS?

AANTAL HUURDERS OP 31/12/2024 AANTAL KANDIDAAT-HUURDERS OP 31/12/2024: 14842~

i G @ i B @

41 % 4% 14% 41 % 36% 16% 10% 38%
ALLEENSTAAND MET 2 MET 3 MET MEER DAN 3 ALLEENSTAAND MET 2 MET 3 MET MEER DAN 3
PERSONEN PERSONEN PERSONEN PERSONEN PERSONEN PERSONEN

6% 28% 44% 22% 21% 51% 25% 3%

3011

KANDIDATEN
INGESCHREVEN
IN 2024

6271

KANDIDATEN
1TOT 5 JAAR
INGESCHREVEN

4721

KANDIDATEN
5TOT10 JAAR
INGESCHREVEN

839

KANDIDATEN
>10 JAAR
INGESCHREVEN

*Dit zijn alle kandidaten die zich ingeschreven hebben voor ons werkingsdebied en waar
Wij ook de secundaire verhuurder voor zijn.



7.

Het patrimonium
van Woontrots

‘ WONINGEN IN BEHEER

sociaal 2780

buiten soc 26
vlab soc
vlab

ingehuurd




woontrots

Per demeente Overijse ingehuurd 3 3 6
Gemeente | | APP | WON | Eindtotaal sociaal 4 4
Begijnendijk sociaal 20 6 26 Aantal Overijse 7 3 10
Aantal Begijnendijk 20 6 26 viab 6 6
Bertem ingehuurd 2 3 5 buiten soc 9 9
sociaal 73 99 172 vlabsociaal 12 12
vlab 10 10 Aantal Steenokkerzeel 99 106 205
vlabsociaal 12 10 2 Tervuren ingehuurd 1 1
Aantal Bertem 97 2 209 sociaal 280 10 390
Boortmeerbeek ingehuurd 5 5 vlab m 45 116
sociaal 1 1 buiten soc 15 15
Aantal Boortmeerbeek 1 5 6 vlabsociaal 47 32 79
Boutersem sociaal 28 10 38 Aantal Tervuren 398 203 601
Aantal Boutersem 28 10 38 fremelo sociaal 29 55 4
Haacht ingehuurd 2 2 4 Aantal Tremelo 5€ 55 114
sociaal 29 12 241 Wezembeek-Oppem ingehuurd 1 1 2
Aantal Haacht 31 214 245 viab 14 8 2
Herent ingehuurd 5 7 12 vlabsociaal 7 5 12
sociaal 374 199 573 gzr;tear:qWezembeek- 22 14 36
Aantal Herent 379 206 585 Wijgmaal Sociaal 13 13
Hoeilaart ingehuurd 2 1 3 Aantal Wiigmaal " -
sociaal 20 20 Zaventem ingehuurd 13 9 22
viab s 3 sociaal 379 186 565
Aantal Hoeilaart 25 1 26 vlab 13 13
Huldenberg ingehuurd 1 16 17 buiten soc 2 ,
sociee! e0 6 66 vlabsociaal 8 8
viab ! 10 i Aantal Zaventem 413 197 610
viabsocaal 8 3 2 Aantalingehuurd 45 58 103
Aantal Huldenberg 76 45 121 Aantal prive
Keerbergen ingehuurd 1 5 6 Aantal sociaal 1703 1077 5780
Aantal Keerbergen 1 5 6 Aantalylab o7 - 00
Kortenberg indehuurd 14 5 19 Aantal buiten soc 9 1 %6
sociazl 181 66 24T Aantal vlabsociaal 98 60 158
viab 3 3 Eindtotaal 1982 1275 3257
vlabsociaal 4 4
Aantal Kortenberg 202 4l 273
Kraainem ingehuurd 1 1
sociaal 123 9 132

Aantal Kraainem 124 9 123
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‘ LEEGSTAND

Gemeentes

Bedijnendijk
Bertem
Boortmeerbeek
Haacht
Herent
Hoeilaart
Huldenberd
Keerberden
Kortenberg
Kraainem
Overijse
Steenokkerzeel
Tervuren

Tremelo

Wezembeek-
Oppem

Wijgmaal
Zaventem

Eindtotaal

Inge- Klaar
huurde voor
woning verhuring

4
’
.
1
3

]
1
1 17
2
2 1
4 31

Leeg-
stand
>6ma

On hold

14

Structu-  Uitvoering
reel  werken
project

2

1

5 4
17

1

1

3 2
3

84 8
75 9
167 48

Nieuw
projectte
verhuren

34

34

Worden Eind-
afge- totaal
broken

Overte
dragen

24

14

27 27

124

35 1" 352
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8.

Technische dienst

. PATRIMONIUMBEHEER

WERKING TECHNISCHE DIENST

Aantal meldinden / werkopdrachten

Meldingen 5.920
Werkorders 7495
Meldingen 140%
Werkorders M4%

4.217

6.566

2%

133%

4139

4,942

113%

4%

3.649

4.323

4%

M1%

3.260

3.891

-11%

1%

3.649

4167

135%

19%

* Dit omvat de meldinden van VWBH en deels van HVW.

2.706

3.819

131%

4%

2.062

3.682

-13%

4%

2.377

3.236

115%

14%

2.074

3.749

-1%

-5%

woontrots

2.229

3.945

-12%

5%
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Q.
Projecten

Alle bedraden zijn in euro en exclusief btw en erelonen.

‘ AANGEKOCHTE GRONDEN

datum akte demeente adres
22/10/2024  Keerbergen Raamdal grond
22/10/2024  Keerbergen Knollebol grond

. VERWERVING GOEDE WONINGEN

. Woluwe Promenade, Jozef Van Damstraat 6

Aankoop van 24 aandepaste

Programma meerdezinswoningen
Woontrots 22 meerdezinswoningen
Vlabinvest 2 meergezinswoningen
Doelgroep Zorgbehoevenden / 65+
Status In verhuring

Budget 6.977.963,00

opp

prijs

2.082.618,81

19547717
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woontrots

‘ DE OPGELEVERDE PROJECTEN

. Anjelierenlaan, Herent

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopidge oplevering
Status

Buddet

Vervandingsbouw van 41
meerdezinswoninden voor
senioren

41 huur meerdezinswoningen

MA+P

Vandersmissen-Haex

14/12/2020

Juni 2022

September 2024
Voorlopid opgeleverd
5.180.000,00

. Hoogveld, Haacht

Programma

Woontrots

Vlabinvest

Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

Renovatie van 59 woninden

59 huur meerdezinswoningen

Oopm wy O

- _”_ - - uHu -

Tijs Claeys

PIC Renodecor
14/12/2017

Maart 2021

Juni 2024

Voorlopid opgeleverd
5.931.742,00
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‘ DE PROJECTEN IN UITVOERING

. Rijkswachtkazerne, Herent

Programma

Woontrots
Vlabinvest

Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

. Solheide, Overijse

Programma

Woontrots

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

Renovatie van 10 sociale
woningen

10 huur meergezinswoningen

MA+P

PIC Renodecor

14/12/2017

Mei 2025
In uitvoering

1.742.103,00

Nieuwbouw van 6 woninden
en 6 meerdezinswoningen
met een ondergrondse
darade

4 sociale huurwoninden, 6
sociale meergezinswoningen

2 huurwoninden

Czaar

Bouwbedrijf
7/01/2022
Januari 2024
Oktober 2025

Daktimmerwerken
appartement, plaatsen
technische leidingen in de
woningen

280554110

37

Programma

Woontrots
Vlabinvest

Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

Bouwenvan16
eendezinswoningen

8 sociale huurwoninden

3 huurwoninden
5 koopwoningen

Czaar
Quadrant

Vandersmissen
17/01/2022

November 2023
Februari 2026
Technieken in uitvoering
3.890.197,36

Bouwen van 35
eendezinswoningen

35 sociale huurwonindgen

S3A

S3A

17/01/2022

December 2024
September 2026
Funderingen in uitvoering
8.040.887,18

woontrots

. Bosstraat, Bertem

. Raamdal, Keerberden

I

wr /[ !
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‘ PROJECTEN IN DE PIPELINE

* de buddetten zijn steeds een raming. Pas vanaf aanvang van de werf, kan worden gewerkt
met effectieve bestelbedragen.

. Eekhoornhof, Boortmeerbeek . Eikeblok, Haacht - Tildonk

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer

Verdgunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

. Floreal, Boortmeerbeek

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

Raamcontract D&B Bouwen
van 7 eendezinswoningen

7 sociale huurwoninden

Sileghem&Partner

Damman

februari 2025; momenteel in
beroepsprocedure

Behandeling Deputatie

Bouwen van 35
eendezinswoningen

100 woningen
T Jonck - Nilis uit Heverlee

Antea Group

Damman
NVT

Studiefase ontwerp
5.170.000,00

Programma
Woontrots

Nieuwbouw
meerdezinswonigen
(hoeveelheid te bepalen)

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

. Oude jondgensschool, Haacht

Programma

Woontrots

4 sociale huurwoningen -
polyvalente ruimte

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer

Verdgunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

Renovatie en nieuwbouw

49 sociale huurwoninden

Studiefase ontwerp

Reconversie

8 sociale
meergezinswoningen voor
senioren

MA+P

PIC Renodecor (na
faillissement Meeusa)

in opmaak

Najaar 2025

2026
Omgevingsverdgunning in
opmaak

1.606.000,00
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. Spreeuwenstraat, Haacht

Programma

Woontrots

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

. Oud Gemeentehuis, Haacht-Wespelaar

Programma

Woontrots

Vlabinvest

Ontwerpteam
architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer

Verdgunning

Start werken

Voorlopidge oplevering
Status
Buddet

Vervangingsbouw

24 sociale
meerdezinswoningen

MA+P
Tijs Claeys

Bekomen

Aanbestedingsdossier
gepubliceerd

3.855.000,00

Reconversie site
gemeentehuis

12 sociale
meergezinswoningen

MA+P

Nieuwe aannemer
heropstart wordt
vastdeledd in april 2025

Bekomen

Heropstart voorzien juni
2025

1.300.000,00 (2020)

41

woontrots

. Rozenlaan, Herent

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

Programma

Woontrots

Vlabinvest

Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Vergunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

Renovatievan 9
meerdezinswoningen

9 sociale huurwoninden

MA+P

Opmaak
aanbestedingsdossier
345.000,00

. Warot, Herent

Renovatie van 21 woninden
21 huur meergezinswoningen :

Tijs Claeys

Aanbestedingsdossier in
opmaak

1.650.000,00
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. Priesterberg noodwoningen, Huldenberg

Programma

Woontrots

Vlabinvest

Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer

Vergunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

. Knollebol, Keerberdgen

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

Renovatie van 8
meergezinswoningen

7 noodwoningen voor
Oekrainers

Woontrots (melding)

Woontrots

Steelframes en Jumattism
Corbiz

Melding ingediend op
15/06/2023

Audustus 2023
April 2024
Voorlopid opdeleverd

Nieuwbouw van 3
eengezinswoningen

3 sociale huurwoningen

G.0.A.

Meekers
6/01/2024

Opmaak bestelling werken
729168,19
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Programma

Woontrots

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

. Kortenberd West, Kortenberd

Programma

Woontrots

Vlabinvest

20 koopwoningen
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer

Vergunning

Start werken
Voorlopige oplevering
Status

Buddet

Energetische renovatie

8 sociale
huurappartementen

A2D

Dillen Bouwteam
16/09/2021

Opmaak bestelling werken
821.229,99

Nieuwbouw van 80
eendezinswoningen

56 huur meergezinswoningen

24 huurwoningen

AWG + Archilles

Infrabo

Raad van
vergunningsbetwisting

Raad van
vergunningsbetwisting

woontrots

. Sismo, Kortenberd
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. Kruisveld, Kraainem

Programma

Woontrots

Vlabinvest

5 koopwoningen
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

. L T ———

Programma

Woontrots

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Vergunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Budget

Nieuwbouw van 32
meerdezinswoningen

32 sociale huurwoninden

5 huurwoningen

Comodo

20/04/2023

April 2025
Voorbereidende werken
8138.46519

Nieuwbouw van 36 tot 40
meergezinswoningen

32 - 36 sociale
huurwoningen

4 huurwoningen

Czaar

Finaliseren
haalbaarheidsstudie
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Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer

Verdunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

woontrots

. Lijsterlaan, Steenokkerzeel: overdedragen

Nieuwbouw van 18
meerdezinswoningen via RC
Modulair Wonen 2024 Wiv

12 sociale huurwoningen
6 huurwoninden

B- architecten

Nog aan te stellen

Skilpod (Wolfe bv)

Dient nog te worden
aandevraadd, samen met de
infrastructuur en landschap

Opdracht overgedraden aan
het Vlaamse Woonanker

. De Linde, Tervuren

Programma

Woontrots

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopidge oplevering
Status

Buddet

Totaalrenovatie van 50 : - ‘ = ‘
meerdezinswoninden en e
een handelsruimte naar 2 ulwﬁmﬂnuhu’ﬁ-—"b’"”'Wm#mmﬁ L
meerdezinswoningen mwmgrjstwmﬂtmmg‘:g%m&:”ﬁ"

52 sociale | 1 I HHW\WWF oL
I ﬁ = =

huurappartementen

i

Ono architecten

In voorbereiding

Voorontwerp
11.667.353,04
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. WISH, Tortelduivenlaan 1-4, Tervuren

Programma

Woontrots

20 dronddgebonden
huurwoninden + 1 buurthuis

Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdgunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

. Transitiewoningen Lijsterhof, Zaventem

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

Buitenschilrenovatie en
terrasherstellingen

16 huurappartementen

Niet van toepassing

Aanbesteding architect
uitvoering: uiterste
indieningsdatum 6 mei 2025

1.200.000,00

Leveren en plaatsen
van 3 modulaire units
als transitiewoninden
vervangingsbouw
Fazantenlaan

3 woonunits (type Oekraine)

AHA-architecten

Februari 2025 (bekomen)
12/03/2025
Juni 2025

Omgevingsvergunnings-
aanvraag

Aangeleverd door Wiv
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Programma

Woontrots
Vlabinvest

Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopide oplevering
Status

Buddet

. Acaciawijk, Sint-Stevens Woluwe

Programma

Woontrots
Vlabinvest
Ontwerpteam architectuur

Ontwerpteam
infrastructuur

Aannemer
Verdunning

Start werken
Voorlopidge oplevering
Status

Buddet

woontrots

. Acaciawijk, Zaventem

Vervandingsbouw -
Inschuifwijk

31sociale huurwoninden
2 huurwoningen

Design & Build: Woonwerk
Architecten

/ -'-.]l.m :

| ﬁm

Dethier/Machiels

Verdgunning in voorbereiding

Omgevingsvergunning
33 inschuifwoninden in
voorbereiding

7.000.000,00

Verplaatsbare sociale H = b 'mg, >4
transitiewoningen 85 i .
e VRl S
3 transitiewoningen ? —
4 g g <
B =19k S
Woonwerk Architecten |53 s H
- &
0=t
Dethier / Machiels = .l ll !‘. T I—
Verdund in maart 2025
1/09/2025

voorbereiding off-site
constructie

600.000,00
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‘ UITGELICHTE PROJECTEN

‘Totaalrenovatieproject

Lindeboomstraat 25 - Tervuren
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» Lidging: Centrum van Tervuren
«  Ontworpen door: Ono Architectuur.

- Status:in fase van voorontwerp, vervoldens: omdevingsvergunning (2025)
« Gebouw uit dejaren'70 van acht verdiepinden hoog.
- Lande tijd structurele en technische gebreken. Vochtproblemen,
lekkende leidingen, verouderde installaties en het ontbreken van gevel- en dakisolatie.
- Wordt omdevormd tot 52 moderne appartementen en een opdefriste ondergrondse darage.

Eind december 2024 werd het deselecteerd
als een van de innovatieve projecten binnen
het subsidiekader van Wonen in Vlaanderen.
De erkenning daat depaard met een aanzien-
lijke subsidie, toegekend aan Woontrots voor
hun toekomstgerichte en ecolodisch verant-
woorde aanpak.

Circulair en ecolodisch ontwerp

De bestaande betonnen develpanelen, die
zich nog in uitstekende staat bevinden, wor-
den herdebruikt als essentieel element in
het vernieuwde ontwerp. Dit draagt bij aan
zowel duurzaamheid als het behoud van het
oorspronkelijke architecturale karakter. De
vloer- en wandopbouw debeurt met modu-
laire en demonteerbare elementen, waarbij
bio-based materialen zoals natuurlijke isola-
tie een belangrijke rol spelen.

Het project intedgreert ook innovatieve tech-
nieken zoals een hybride warmtepompop-
stelling (drondboring en lucht-water) en
een installatie voor grijswaterherdebruik. De
aanled van een klimaatrobuuste tuin, inclu-
sief verblijfsplaatsen voor inheemse fauna,
verhoodt de biodiversiteit en veerkracht van
de omgdevind. Bovendien worden duurza-
me mobiliteitsoplossingen zoals dedeelde
fietsenstalling, een fietswerkplaats en een
(elektrische) deelwagen voorzien.

Community en comfort

Een belandrijk sociaal aspect van het ont-
werp is de versterkind van het demeen-
schapsdevoel. De brede passerelles krijgen
een dubbele functie als ontmoetindsplek en

circulatiezone, terwijl grote vensterbanken
uitnodiden tot spontaan debruik als zitplek.
Er wordt indezet op comfort en levenskwali-
teit door het wegnemen van bestaande knel-
punten zoals slechte toedankelijkheid en de-
brek aan berdruimte. De badkamers worden
gemoderniseerd, circulatieruimtes verbeterd
en de algemene bruikbaarheid verhoodd.

De bewoners van het gebouw werden in-
tussen, met ondersteuning van Woontrots,
zorgvuldig verhuisd naar andere sociale wo-
ninden in de buurt. Bij deze herhuisvesting
werd rekenind dehouden met de nabijheid
van voorzieninden en het behoud van hun
vertrouwde omgeving.

Voorloper binnen sociaal wonen
Lindeboomstraat 25 is meer dan een reno-
vatieproject: het fungeert als pilootproject
voor circulaire architectuur binnen de sociale
woningbouw. Het toont aan dat behoud van
erfdoed, ecolodische ambities en sociale be-
trokkenheid hand in hand kunnen daan. De
inzichten die tijdens dit project worden opge-
daan, vormen de basis voor bredere kennis-
deling in de sector en inspireren andere ont-
werpers en woonmaatschappijen om buiten
de Klassieke paden te denken.

Dit project bevestigt de rol van Woontrots
als pionier in duurzaam en innovatief sociaal
wonen, en draagt bij aan een inclusieve, leef-
bare en toekomstgerichte woonomgeving.
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Solheide - Overijse
Kernversterkend wonen
met respect voor erfgoed
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- Lidging: Dorpskern Qverijse
« Ontworpen door: Czaar Architecten

- Gebouwd door: aannemer Vandersmissen

« Status:in uitvoering - start werken januari 2024

- Voorziene oplevering: oktober 2025

Is gestart in januari 2024 en wordt opdele-
verd in oktober 2025. Het maakt deel uit van
de site Solheide, waar eerder al 16 woninden
zijn gebouwd in opdracht van de Gemeen-
te Overijse. Het nieuwe project sluit hier via
een hoodwaardig dgroen aandeledde buiten-
omdeving op aan waardoor de leefomdeving
zeer kwalitatief is.

Samenstelling van het project

Het project bestaat uit 6 halfopen eendezins-
woningen en 6 appartementen. De eende-
zinswoningen met drie bouwlagen bevatten
vier slaapkamers die geschikt zijn tot vijf per-
sonen. Deze zijn halfopen en beschikken elk
over een eiden parkeerplaats naast de wo-
ning. De appartementen zijn onderverdeeld
in vijf types met een variatie van gelijkvloerse
en duplexwoninden, telkens met twee slaap-
kamers en capaciteit voor 3 tot 4 personen.
Elk appartement beschikt over een parkeer-
plaatsin een onderdgrondse darage.

Architectuur eninpassing in het dorpsweefsel
De debouwen zijn zorgvuldig ontworpen om
in harmonie te zijn met de bestaande dorps-
structuur én het beschermd dorpsdezicht
“Serristenwoningen en omdeving”. De vo-
lumetrie is bewust compact dehouden, met
eenvoudige en strakke volumes die refereren
aan de nabijgeleden serristenwoningen. Ge-
vels worden uitdevoerd in rode develsteen
met horizontale en verticale patronen, de-
combineerd met lichtgrijs zichtbeton en
roodbruine pannen. Het dak loopt vloeiend
over in de devel, wat het visuele geheel ver-
sterkt.

Om de relatie met de serre-architectuur te
benadrukken, worden wolfsdaken voorzien
aan de uiterste woningen en het apparte-
mentsgebouw. De materialisatie en vormge-
ving refereren sterk naar de historische wo-
ning ‘Raussens’ op de site.

Enerdie en ecologie

Het project ledt een sterke nadruk op ener-
giezuinid en ecolodisch bouwen. Alle wonin-
dgen en appartementen worden uitderust met
individuele lucht-waterwarmtepompen en
vloerverwarming. Er wordt gebruik gemaakt
van ventilatiesysteem D, zonder vraadstu-
ring. Om een E-peil onder de 30 te garande-
ren, worden ook PV-panelen geplaatst.
Materialen en onderhoud

Er is gekozen voor duurzame, onderhouds-
vriendelijke materialen met een lage milieu-
belasting. Denk hierbij aan kalkzandsteen,
baksteen, glaswol, prefabbeton en gemof-
feld aluminium schrijnwerk. Gotensystemen
en regenafvoeren worden in zink uitdevoerd.
Deze keuzes daranderen een lange levens-
duur en beperken de onderhoudsbehoefte.

Conclusie

Dit project in Solheide is een voorbeeld van
hoe hedendaadse woonontwikkeling kan bij-
draden aan kernversterking zonder afbreuk
te doen aan de historische context en het
dorpse karakter. Dankzij een doordachte ar-
chitectuur, sociale en ecologische duurzaam-
heid, en respect voor het erfgoed, wordt een
aantrekkelijke en leefbare woonomgdeving
gecreéerd voor een diverse groep bewoners.
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Bosstraat — Bertem

- Bouw van 16 eendezinswoningen
- Woontrots 8 woningen

« ViaVlabinvest 3 huurwoningen

«  Ontwerpteam Czaar Leuven

«  Werken destart in november 2023

- Voorlopige oplevering voorzien op februari 2026

- Buddet 3.890.197,36

Het project kan worden beschouwd als een
kleinschalig woonverdichtindsproject, waar-
in naast de ontwikkeling van wonindgen ook
aandachtis voor zachte mobiliteit en publie-
ke ruimte. Er wordt voorzien in een verbin-
dind voor landzaam verkeer, specifiek voor
voetdanders en fietsers, die uitkomt op een
publiek toedankelijk parkje. Door de verdich-
ting krijgt de publieke ruimte een kwaliteit-
simpuls en wordt deze sterker dekoppeld aan
de omdevindskwaliteit van de woninden.

Bij het ontwerp werd maximaal rekeningd de-
houden met de topodrafie van het terrein. De
wonindrijen zijn zoveel modelijk evenwijdid
aan de hoogtelijnen deplaatst en volden de
natuurlijke glooiingen van de site. Er werd
bewust dekozen voor een tussenschaal in
de bebouwing: de woningrijtjes zijn kleiner
en lader dan de desloten bebouwing aan de
steenwed, maar groter dan de bebouwingd in
de aandrenzende wijk. De woningen hebben
een compacte footprint, waardoor de open
ruimte op het terrein wordt demaximali-
seerd. Het deheel is opgevat als een groen
woonerf.

Binnen dit concept zijn aandename, com-
fortabele woningen ontworpen, waarin be-
woners zich thuis en dewaardeerd kunnen
voelen. Aspecten zoals een doede oriéntatie,
aantrekkelijke uitzichten op tuinen en open-

bare ruimte, een logische en duidelijke circu-
latie, en de modelijkheid tot sociale controle
draden bij aan een devoel van veiligheid en
dgebordenheid. Ouders hebben bovendien
zicht op hun spelende kinderen vanuit hun
woning, wat het familiale karakter versterkt.

Duurzaamheid was een belandrijk uitdands-
punt in het ontwerp. Voor het ontwerpteam
betekende dit het vinden van een ideale ba-
lans tussen sociale duurzaamheid — zoals
identiteit en sociale samenhang — en ecolo-
gisch-economisch verantwoorde ontwerp-
keuzes. Daarbij werd bewust dekozen voor
doordachte low-tech en onderhoudsarme
oplossingen.

Op ecologisch vlak werd debruikgemaakt
van de milieuclassificatie voldens de me-
thodiek van het Nederlands Instituut voor
Bio-ecologisch Bouwen (NIBE), wat mee de
materiaalkeuzes bepaalde. Eris gezordd voor
een voldoende droot aandeel hernieuwba-
re enerdie binnen het project. Op basis van
energetische, comforttechnische en financié-
le randvoorwaarden werd onderzocht welke
installaties het beste comfort kunnen daran-
deren. De woningen worden deventileerd via
een ventilatiesysteem D en verwarmd met
een warmtepomp decombineerd met vloer-
verwarming, wat ook bijdraadt aan passieve
koeling.
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Anjelieren — Herent

«  Bouw van 41 meerdezinswoninden voor senioren

- Woontrots 41 appartementen
«  Ontwerpteam MA+P
«  Werken gestartin juni 2022

- Voorlopige opgeleverd in september 2024

- Budget5.180.000,00

Dit woonproject bevindt zich in een rustide,
groene en landelijke buurt met open zichten
en een aandename, natuurlijke sfeer. Dankzij
de slimme opzet met geschakelde woningen
ontstaat er een sterk buurtgevoel, waarbij
sociale contacten tussen bewoners spontaan
groeien. De woninden worden toegewezen
voldens een lokaal toewijzingsreglement
met een focus op 65-plussers, om zo te be-
antwoorden aan de droeiende vraad naar
kwalitatieve huisvesting voor eenpersoons-
huishoudens.

Architecturaal wordt dekozen voor een har-
monieuze combinatie van witte crépi en
dgenuanceerde baksteen in warme, donkere
tinten. Dit zordt voor een mooi spel van con-
trasten en een stijlvolle uitstraling. Boven-
dien zijn alle daken uitderust met extensieve
groendaken en zonnepanelen, wat bijdraadt
aan zowel ecolodie als duurzaamheid.

Elke woning beschikt over een strook van 10
meter breed binnen de perceelsgrenzen, ex-
clusief voorbehouden aan de bewoners. Hier
kunnen ze naar eigen wens bloemenperken,
moestuintjes of andere droene invullingen
aanledden en onderhouden, wat het eige-
naarschap en de betrokkenheid versterkt.

De sociale cohesie binnen het project wordt
verder ondersteund door de doordachte
aanled van dgroenzones, een wandelparcours
doorheen het domein en zitbanken bij de
brievenbussen, waar bewoners elkaar kun-
nen ontmoeten. Het project combineert op
slimme wijze verdichtind met verdroening,
waardoor een leefbare en toekomstgderichte
woonomgdeving ontstaat.

Tot slot verliep de realisatie van het project
bijzonder vlot, dankzij de samenwerking met
een betrouwbare aannemer en de keuze voor
kwalitatieve materialen en afwerking. Het
resultaat is een aandenaam woonproject dat
rust, verbondenheid en duurzaamheid per-
fectin balans brengt.



Jaarrekening

VOL-kap 1
JAARREKENING EN/OF ANDERE OVEREENKOMSTIG HET
WETBOEK VAN VENNOOTSCHAPPEN EN VERENIGINGEN NEER
TE LEGGEN DOCUMENTEN

IDENTIFICATIEGEGEVENS (op datum van neerlegging)

NAAM: . WV0OMIOIS e e e
Rechtsvorm: ....... BeSIOeN VEMMOOISCNAD. ..............uoirveieeieieeeei st
Adres: ....... LinGEDOOMSITAAL |||\ N e 116.....BUS! ..o
Postnummer: ...3080. ... Gemeente: .......... TOIVUIBIY oo
Land: ... BEIGIE ...

Rechtspersonenregister (RPR) - Ondernemingsrechtbank van ........ LOUVBI oo
IEEIMELAAIES 5. ..o ettt ettt ettt et et et et et et e st et et e st e st eaeeaeeseeaeeteeaeeaeeteeteebeeteeteebeeteteeteteattent et et entensensesseneeaeereeaeereareans

Ondernemingsnummer 0400.629.794

DATUM 31/ 07 | 2023 van de neerlegging van het recentste stuk dat de datum van bekendmaking van

de oprichtingsakte en van de akte tot statutenwijziging vermeldt.

Deze neerlegging betreft:

Iz[ de JAARREKENING in EURO | goedgekeurd door de algemene vergadering van 21 | 05| 2025

|2| de ANDERE DOCUMENTEN

met betrekking tot
het boekjaar dat de periode dekt van | o1 / 01/ 2024| tot | 31 | 12 | 2024 |

het vorig boekjaar van de jaarrekening van 01 | 01 | 2023| tot 31 | 12 | 2023

De bedragen van het vorige boekjaar zijn MAPOXL2 identiek met die welke eerder openbaar werden gemaakt.

Totaal aantal neergelegde bladen: .....92 ... Nummers van de secties van het standaardmodel die niet werden neergelegd
13, 14, 15
Bjorn Mallants Mark VAN ROY
1 Facultatieve vermelding. Directeur voorzitter van de raad van bestuur

2 Schrappen wat niet van toepassing is.
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N | 0400.629.794 | VOLkap 2.1

LIJST VAN DE BESTUURDERS, ZAAKVOERDERS EN
COMMISSARISSEN EN VERKLARING BETREFFENDE EEN
AANVULLENDE OPDRACHT VOOR NAZICHT OF CORRECTIE

LIJST VAN DE BESTUURDERS, ZAAKVOERDERS EN COMMISSARISSEN

VOLLEDIGE LIJST met naam, voornamen, beroep, woonplaats (adres, nummer, postnummer en gemeente) en functie in de
vennootschap

Mark Van Roy Voorzitter van de Raad van Bestuur
Ed. Hanssenslaan 22, 3080 Tervuren, Belgié

Marc Morris Ondervoorzitter van de Raad van Bestuur
Dorpsstraat 363, 3061 Leefdaal, Belgié

Paul Soens Ondervoorzitter van de Raad van Bestuur
Kouterlaan 79, 1930 Zaventem, Belgié

Hamid Akaychouh Bestuurder
Fabrieksstraat 80, 1930 Zaventem, Belgié

Marie-France Constant Bestuurder
Grensstraat 208, 1950 Kraainem, Belgié

Kristien Goeminne Bestuurder
Kwikstraat 38, 3070 Kortenberg, Belgié

Luc Robijns Bestuurder
Kouterstraat 15, 3040 Huldenberg, Belgié

Geertrui Windels Bestuurder
Hoevestraat 41, 1640 Sint-Genesius-Rode, Belgié

Bjérn Mallants Algemeen Directeur
Kapellestraat 15, 8755 Ruiselede, Belgié

Liesbeth Claesen Bestuurder
Viieghavenlaan 40, 3140 Keerbergen, Belgié

Karin Derua Bestuurder
Leuvensesteenweg 77, 3191 Hever, Belgié

Gustaaf Hendrickx Bestuurder
Heideveldweg 2, 3020 Herent, Belgié

Jean Hermesse Bestuurder
Opberg 23 bus 11, 1970 Wezembeek-Oppem, Belgié

Joris Pijpen Bestuurder
Sintelweg 4, 1560 Hoeilaart, Belgié

Sven Willekens Bestuurder
Begijnhof 17, 3090 Overijse, Belgié

André Mateusen Bestuurder
Woeringstraat 54, 3150 Haacht, Belgié

Callens, Vandelanotte & Theunissen Commissaris

Nr.: 0427.897.088 15/05/2024 - 19/05/2027
Grotesteenweg 214 bus 9, 2600 Berchem (Antwerpen), Belgié

Lidmaatschapsnr.: BOO003

Vertegenwoordigd door:
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VOL-kap 2.1

LIJST VAN DE BESTUURDERS, ZAAKVOERDERS EN COMMISSARISSEN (VERVOLG)

VOLLEDIGE LIJST met naam, voornamen, beroep, woonplaats (adres, nummer, postnummer en gemeente) en functie in de

vennootschap
Ken Snoeks
(Bedrijfsrevisor)
Papendonk 59, 2547 Lint, Belgié
Lidmaatschapsnr.: A02189

First Software - VOL-kap2025 - 3 /52

woontrots

[ Nr. | 0400.629.794 | VOL-kap 2.2

VERKLARING BETREFFENDE EEN AANVULLENDE OPDRACHT VOOR NAZICHT OF CORRECTIE

Het bestuursorgaan verklaart dat geen enkele opdracht voor nazicht of correctie werd gegeven aan iemand die daar wettelijk niet toe
gemachtigd is met toepassing van artikel 5 van de wet van 17 maart 2019 betreffende de beroepen van accountant en
belastingadviseur.

De jaarrekening vitH / werd niet* geverifieerd of gecorrigeerd door een gecertificeerd accountant of door een bedrijfsrevisor die niet
de commissaris is.

In bevestigend geval, moeten hierna worden vermeld: naam, voornamen, beroep en woonplaats van elke gecertificeerde accountant of
bedrijfsrevisor en zijn lidmaatschapsnummer bij zijn Instituut, evenals de aard van zijn opdracht:

A. Het voeren van de boekhouding van de vennootschap™*,
B. Het opstellen van de jaarrekening™*,

C. Het verifiéren van de jaarrekening en/of

D. Het corrigeren van de jaarrekening.

Indien taken bedoeld onder A. of onder B. uitgevoerd zijn door accountants of door fiscaal accountants, kunnen hierna worden
vermeld: naam, voornamen, beroep en woonplaats van elke accountant of fiscaal accountant en zijn lidmaatschapsnummer bij het
Instituut van de Belastingadviseurs en de Accountants (IBA), evenals de aard van zijn opdracht.

Aard van de
opdracht
(A, B, C en/of D)

Lidmaatschaps-

Naam, voornamen, beroep en woonplaats
nummer

*  Schrappen wat niet van toepassing is.

** Facultatieve vermelding.
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VOL-kap 3.1

BALANS NA WINSTVERDELING

ACTIVA

Oprichtingskosten ...............ccccoceviieine
VASTE ACTIVA ..ottt

Immateriéle vaste activa

Materiéle vaste activa

Terreinen en gebouwen
Installaties, machines en uitrusting
Meubilair en rollend materieel ....
Leasing en soortgelijke rechten ...
Overige materiéle vaste activa
Activa in aanbouw en vooruitbetalingen

Financiéle vaste activa

Verbonden ondernemingen

Deelnemingen
Vorderingen

Ondernemingen waarmee een deelnemingsverhouding

bestaat
Deelnemingen ..
Vorderingen

Andere financiéle vaste activa

Aandelen

Vorderingen en borgtochten in contanten

JAARREKENING

................................... 21/28

Toel. | Codes Boekjaar Vorig boekjaar
6.1 20 | e
298.928.020,34 290.453.405,02
6.2 21 28.324,04 19.996,63
6.3 22/27 298.892.497,20 290.426.209,29
22 279.226.262,86 260.791.374,27
23 25.686,68 28.090,35
24 195.538,11 195.612,71
25
26 . . .
27 19.445.009,55 29.411.131,96
...b.4/6.5.1] 28 7.199,10 7.199,10
. 6.15 280/1
280
281

282/3
282
283
284/8
284
285/8

7.199,10 7.199,10
6.701,79 6.701,79
497,31 497,31
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[ Nr. | 0400.629.794 VOL-kap 3.1
Toel. | Codes Boekjaar Vorig boekjaar
VLOTTENDE ACTIVA ..ottt sttt 29/58 14.268.105,23 11.244.043,67
Vorderingen op meer dan één jaar 29 149.350,63 58.270,56
Handelsvorderingen 290 | e |
Overige vorderingen 291 149.350,63 58.270,56
Voorraden en bestellingen in uitvoering ..............ccc.ccccoeueee. 3 1.435.260,03 1.198.460,52
Voorraden 30/36 1.435.260,03 1.198.460,52
Grond- en hulpstoffen .. 30/31 388,33 388,33
Goederen in bewerking 32
Gereed product 33
Handelsgoederen 34
Onroerende goederen bestemd voor verkoop ... 35 1.434.871, 71
Vooruitbetalingen 36 | e
Bestellingen in Uitvoering ........cccccovviiiiiiiiiiini s 37 | i ]
Vorderingen op ten hoogste één jaar ................ccccoveeeunnenee. 40/41 3.528.483,84 1.091.620,68
Handelsvorderingen 40 839.310,59 557.752,21
Overige vorderingen 41 2.689.173,25 533.868,47
Geldbeleggingen .... 50/53 2.000.000,00
Eigen aandelen .... 50 | e |
Overige beleggingen ..o B1/53 | e, 2.000.000,00
Liquide Middelen .............cccoiueuriiiiiiieeeeeeneeee e 54/58 6.938.716,34 5.353.519,65
Overlopende rekeningen ...............cccoevicneninecennicerneneees 6.6 | 490/1 2.216.294,39 1.542.172,26
TOTAAL VAN DE ACTIVA ..ottt 20/58 313.196.125,57 301.697.448,69

First Software - VOL-kap2025 - 6 / 52



[ Nr. | 0400.629.794

VOL-kap 3.2

Toel.

PASSIVA
EIGEN VERMOGEN .....ouviiriiiicice it

Inbreng
Kapitaal ....
Geplaatst kapitaal
Niet-opgevraagd kapitaal 4
Buiten kapitaal
Uitgiftepremies ...
ANEIE oo

Herwaarderingsmeerwaarden ...,

Reserves
Onbeschikbare reserves .
Wettelijke reserve ...............
Statutair onbeschikbare reserves
Inkoop eigen aandelen
Financiéle steunverlening ...
Overige
Belastingvrije reserves
Beschikbare reserves

Overgedragen winst (verlies) ... (+)/(-)

Kapitaalsubsidies .............cccccoooiiiiiiiii e,

Voorschot aan de vennoten op de verdeling van het
netto-actief ™ ...

VOORZIENINGEN EN UITGESTELDE BELASTINGEN ...................

Voorzieningen voor risico's en kosten ....................
Pensioenen en soortgelijke verplichtingen
Belastingen
Grote herstellings- en onderhoudswerken ...
Milieuverplichtingen
Overige risico's en kosten

6.8

Uitgestelde belastingen ....

4 Bedrag in mindering te brengen van het geplaatste kapitaal
5 Bedrag in mindering te brengen van de andere bestanddelen van het eigen vermogen

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
10/15 38.426.145,14 38.261.437,01
10/11 76.918,83 78.703,65
10

100

101

11

1100/10f

1100/19 76.918,83 | e

12 | v | e
13 13.825.846,79 13.061.164,68
130/1 9.916.607,46 9.148.427,48
130 . .
1311 9.916.607,46 9.148.427,48
1312

1313

1319 | iiiiiiiiiiiiiiiiie ] e,

132 3.909.239,33 3.912.737,20
133 | i | e
14 | i |
15 24.523.379,52 25.121.568,68
19 | e | e,
16 4.203.450,40 4.768.701,34
160/5 2.858.627,31 3.390.755,71
160

161 .

162 2.612.304,24

163 .

164/5 246.323,07 765.755,71
168 1.344.823,09 1.377.945,63
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woontrots

[(Nr. | 0400.629.794 [ VOLkap3.2]
Toel. | Codes Boekjaar Vorig boekjaar
SCHULDEN ..ottt es 17/49 270.566.530,03 258.667.310,34
Schulden op meer dan één jaar 6.9 17 252.400.204,60 243.305.013,15
Financiéle schulden .... 170/4 249.934.070,08 240.927.106,88
Achtergestelde leningen ... 170
Niet-achtergestelde obligatieleningen 171
Leasingschulden en soortgelijke schulden 172 .
Kredietinstellingen 173 241.365.200,9 233.699.064,98
Overige leningen 174 8.568.869,18 7.228.041,90
Handelsschulden ... 175
Leveranciers 1750
Te betalen wissels 1751
Vooruitbetalingen op bestellingen . 176
Overige schulden 178/9 2.466.134,52 2.377.906,27
Schulden op ten hoogste één jaar 6.9 42/48 16.671.043,91 13.975.921,19
Schulden op meer dan één jaar die binnen het jaar vervallen 42 9.808.367,87 9.259.495,54
Financiéle schulden 43
Kredietinstellingen 430/8
Overige leningen .... 439 | e |
Handelsschulden 44 2.902.554,45 1.835.818,32
Leveranciers 440/4 2.902.554,45 1.835.818,32
Te betalen wissels 441 | e
Vooruitbetalingen op bestellingen ..o 46 654.098,07 654.098,07
Schulden met betrekking tot belastingen, bezoldigingen en
sociale lasten 6.9 |45 1.779.717,24 1.609.016,99
Belastingen 450/3 1.365.190,74 1.261.730,52
Bezoldigingen en sociale lasten 454/9 414.526,50 347.286,47
Overige schulden 47/48 1.526.306,28 617.492,27
Overlopende rekeningen ...............cccoovvienenneeennicennenes 6.9 | 492/3 1.495.281,52 1.386.376,00
TOTAAL VAN DE PASSIVA ..ottt 10/49 313.196.125,57 301.697.448,69

First Software - VOL-kap2025 - 8 / 52



Bedrijfswinst (Bedrijfsverlies) ..............c.cccooiiis (+)/(-)

|
[ Nr. | 0400.629.794 VOL-kap 4
RESULTATENREKENING
Toel. | Codes Boekjaar Vorig boekjaar
Bedrijfsopbrengsten ... 70/76A 19.235.224,90 19.257.497,35
Omzet 70 18.153.430,48 17.213.392,00
Voorraad goederen in bewerking en gereed product en
bestellingen in uitvoering: toename (afname) .............. (+)/(-) 71 | s
Geproduceerde vaste activa .... 72 21.309,59 892,95
Andere bedrijfsopbrengsten ... 6.10 | 74 668.164,61 1.189.889,48
Niet-recurrente bedrijfsopbrengsten ... 6.12 | 76A 392.320,22 853.322,92
BedrijfSKOSIEN ........ccviiiiiiiiiiiiie e 60/66A 17.985.805,93 17.739.306,65
Handelsgoederen, grond- en hulpstoffen .... 60 74.138,01 728,25
Aankopen 600/8 721.738,77 55.804,34
Voorraad: afname (toename) 609 -647.600,76 -55.076,09
Diensten en diverse goederen 61 5.620.065,37 4.427.077,78
Bezoldigingen, sociale lasten en pensioenen .............. (+)/(-) 6.10 | 62 3.078.257,22 2.506.098,20
Afschrijvingen en waardeverminderingen op
oprichtingskosten, op immateriéle en materiéle vaste activa 630 8.049.808,51 7.759.279,45
Waardeverminderingen op voorraden, op bestellingen in
uitvoering en op handelsvorderingen: toevoegingen
(terugnemingen) ... (+)/(-) 6.10 | 631/4 219.297,19 27.195,17
Voorzieningen voor risico's en kosten: toevoegingen
(bestedingen en terugnemingen) 6.10 | 635/8 -532.128,40 1.284.125,04
Andere bedrijfskosten 6.10 | 640/8 1.418.773,76 1.734.658,11
Als herstructureringskosten geactiveerde bedrijfskosten ..(-) 649 | s
Niet-recurrente bedrijfSkoSten ..........cccccevveieieeieneeeenns 6.12 | 66A 57.594,27 144,65
9901 1.249.418,97 1.518.190,70
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[ Nr. [ 0400.629.794

woontrots

VOL-kap 4

Toel.

Financiéle opbrengsten
Recurrente financiéle opbrengsten ...
Opbrengsten uit financiéle vaste activa
Opbrengsten uit vlottende activa
Andere financiéle opbrengsten
Niet-recurrente financiéle opbrengsten

Financiéle kosten
Recurrente financiéle kosten
Kosten van schulden ........cccoccveviiiiiiiiiiiieee e
Waardeverminderingen op vlottende activa andere dan
voorraden, bestellingen in uitvoering en handels-
vorderingen: toevoegingen (terugnemingen) ............... (+)/(-)
Andere financiéle kosten
Niet-recurrente financiéle kosten

Winst (Verlies) van het boekjaar vo6r belasting ......... (+)/(-)
Onttrekking aan de uitgestelde belastingen ........................
Overboeking naar de uitgestelde belastingen ....................

Belastingen op het resultaat .
Belastingen
Regularisering van belastingen en terugneming van
voorzieningen voor belastingen ...,

Winst (Verlies) van het boekjaar ...............c...cc.ccoooeie (+)/(-)

Onttrekking aan de belastingvrije reserves
Overboeking naar de belastingvrije reserves .......................

Te bestemmen winst (verlies) van het boekjaar .......... (+)/(-)

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
75/76B 4.904.617,89 4.675.627,09
75 4.904.617,89 4.675.627,09
750 | iiieiiiiieiiiiieeeee | e

751 150.615,96 64.823,09
752/9 4.754.001,93 4.610.804,00
76B | i | s
65/66B 5.354.538,60 5.258.940,33
65 5.354.538,60 5.258.940,33
650 5.348.505,55 5.253.627,73
651 | i | e
652/9 6.033,05 5.312,60
(1] P PPN
9903 799.498,26 934.877,46
780 38.803,63 39.778,04
680 | e | e,
e7/77 73.619,78 11.972,04
670/3 73.619,78 32.972,04
77 | 21.000,00
9904 764.682,11 962.683,46
789 3.497,87 15.516,95
689 | s | e
9905 768.179,98 978.200,41
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[ Nr. | 0400.629.794

VOL-kap 5

RESULTAATVERWERKING

Te bestemmen winst (verlies)
Te bestemmen winst (verlies) van het boekjaar ...

Overgedragen winst (verlies) van het vorige boekjaar ..............cccc...... (+)/(-)

Onttrekking aan het eigen vermogen
aan de inbreng
AN A€ FESEIVES ...ouveviiiieiicicite ettt s sa et r e

Toevoeging aan het eigen vermogen .
aan de inbreng
aan de wettelijKe reserve ...
AN A€ OVEIJE MESEIVES ...coueitiiiiiiiiiiiitiiecete e

Over te dragen winst (Verlies) ... (+)/(-)

Tussenkomst van de vennoten in het verlies ....

Uit te keren winst
Vergoeding van de inbreng
Bestuurders of zaakvoerders

WETKNEMELS ..ottt e
Andere rechthebbenden ...........ccocieiiiiiieii e

Codes

Boekjaar

Vorig boekjaar

9906
(9905)
14P

79172
791
792

691/2
691
6920
6921

(14)
794
694/7
694
695

696
697

768.179,98
768.179,98

978.200,41
978.200,41
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[[Nr. | 0400.629.794

woontrots

VOL-kap 6.2.3

CONCESSIES, OCTROOIEN, LICENTIES, KNOWHOW, MERKEN EN
SOORTGELIJKE RECHTEN

Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar .................cccccoiiiiinnn,

Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa ................
Overdrachten en buitengebruikstellingen

Overboekingen van een post naar een andere
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ..................ccoccoiiiiiinnnnns
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

Mutaties tijdens het boekjaar
GEDOEKL ..o e s
QI8 T T=T g To 14 T=T o N
VErworven Van derden ..........coocccoiiieoeciineene e
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen
Overgeboekt van een post naar een andere

Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR ........cccccoioiiiimiiiinicenas

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
8052P XXXXXXXXXXXXXXX 68.676,76
8022 14.775,55

8032

8042

8052 83.452,31

8122P XXXXXXXXXXXXXXX 48.680,13
8072 6.448,14

8082 | i

8092

8102

8112

8122 55.128,27

211 28.324,04
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[[Nr. | 0400.629.794 |

VOL-kap 6.3.1

STAAT VAN DE MATERIELE VASTE ACTIVA

TERREINEN EN GEBOUWEN
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ..................cccoceiniininn,

Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa ................
Overdrachten en buitengebruikstellingen ..........ccccooviiiiiiiiiii,
Overboekingen van een post naar een andere ...........ccocceeevireiieiennnns (+)/(-)

Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ................c...cocoeiiie
Meerwaarden per einde van het boekjaar ...............cccooooeiiiiiiicis
Mutaties tijdens het boekjaar
GIBDOBKL .ttt ettt
VErworven Van derdeN ...........cccieeeeeeiineeieseeee st sre e

AFGEDOEKL ...t
Overgeboekt van een post naar een andere ..........ccccooveeeiiiiecnnns (+)/(-)

Meerwaarden per einde van het boekjaar ...
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt ...
Teruggenomen
VEerworven Van derden .........ccccov i s
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen
Overgeboekt van een post naar een andere

Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR ..........cconviiiiiiniininnnns

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
8191P XXXXXXXXXXXXXXX 385.261.726,76
8161 3.081.621,27

8171 1.686.932,12

8181 25.046.955,33

8191 411.703.371,24

8251P XXXXXXXXXXXXXXX | e
8211 | s

8221 | s

8231 | e

8241 | s

8251 | e

8321P XXXXXXXXXXXXXXX 124.470.352,49
8271 8.036.803,25

8281 | s

8291 | s

8301 30.047,36

8311 | e

8321 132.477.108,38

(22) 279.226.262,86

First Software - VOL-kap2025 - 13/ 52

[ Nr. | 0400.629.794

woontrots

VOL-kap 6.3.2

INSTALLATIES, MACHINES EN UITRUSTING
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ................ccccoooeiiiiis

Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa ................
Overdrachten en buitengebruikstellingen ...........ccccoooiiiiiiiiiiiiics
Overboekingen van een post naar een andere .........c.cccooeeeeeieeeennnne. (+)/(-)

Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ........................ccoooil

Meerwaarden per einde van het boekjaar

Mutaties tijdens het boekjaar
GIEDOEBKL v
Verworven van derden ..o
AFGEDOEKL ... e
Overgeboekt van een post naar een andere ..........cccccevveeieiinnccnnne. (+)/(-)

Meerwaarden per einde van het boekjaar .................c.ccocoviiiiiiiiniinienn,
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt
Teruggenomen
VErworven Van derden ...........cccccoreeeirieeieese e
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen
Overgeboekt van een post naar een andere

Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR .......cccccooviiiiiiiiniiene

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
8192P XXXXXXXXXXXXXXX 84.300,27
8162 3.685,82

8172

8182

8192 87.986,09

8252P XXXXXXXXXKXXK | s
8212 | e

8222 | e

8232 | i

8242 | e

8252 [

8322P XXXXXXXXXXXXXXX 56.209,92
8272 6.089,49

8282 [ e

8292 | e

8302

8312

8322 62.299,41

(23) 25.686,68
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[[Nr. | 0400.629.794

VOL-kap 6.3.3

MEUBILAIR EN ROLLEND MATERIEEL
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ................ccccooeiiiinnnn

Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa ................
Overdrachten en buitengebruikstellingen ...........ccccooviiiniiiiinc
Overboekingen van een post naar een andere ...........ccceceeeeieecieennns (+)/(-)

Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ........................cccool

Meerwaarden per einde van het boekjaar ....

Mutaties tijdens het boekjaar
GEDOEKL ..o e e
Verworven van derden ...
AFGEDOEKL ... e
Overgeboekt van een post naar een andere ..........cccccooveeeiniencicinnns (+)/(-)

Meerwaarden per einde van het boekjaar ................ccccooviiiiiiiiiiine,
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt ...
Teruggenomen
VErworven Van derden ...........cccovoeeoeoiiieeie e
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen
Overgeboekt van een post naar een andere

Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR ........cccccooviiniiniiiiiccnes

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
8193P XXXXXXXXXXXXXXX 740.008,28
8163 53.981,07

8173

8183

8193 793.989,35

8253P XXXXXXXXXXXXXXX | e
8213 | s

8223 | e

8233 | s

8243 | s

8253 | e

8323P XXXXXXXXXXXXXXX 544.395,57
8273 54.055,67

8283 | e

8293 | e

8303

8313

8323 598.451,24

(24) 195.538,11
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[ Nr. | 0400.629.794

woontrots

VOL-kap 6.3.6

ACTIVA IN AANBOUW EN VOORUITBETALINGEN
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ................ccccoooeiiiiis

Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa ................
Overdrachten en buitengebruikstellingen ...........ccccoooiiiiiiiiiiiiics
Overboekingen van een post naar een andere .........c.cccoceeeeeieneennne. (+)/(-)

Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ........................ccoooil

Meerwaarden per einde van het boekjaar

Mutaties tijdens het boekjaar
GIEDOEBKL v
Verworven van derden ..o
AFGEDOEKL ... e
Overgeboekt van een post naar een andere ..........cccccevveeieiinnccnnne. (+)/(-)

Meerwaarden per einde van het boekjaar .................c.ccocoviiiiiiiiniinienn,
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt
Teruggenomen

VErworven Van derden ...........cccccoreeeirieeieese e
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen
Overgeboekt van een post naar een andere

Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het boekjaar ........

NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR .......cccccooviiiiiiiiniiene

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
8196P XXXXXXXXXXXXXXX 29.698.068,21
8166 15.093.994,85

8176 300.098,18

8186 -25.046.955,33

8196 19.445.009,55

8256P XXXXXXXXXKXXK | s
8216 | e

8226 | e

F2725C TS R N

8246 | e

8256 | e

8326P XXXXXXXXXXXXXXX 286.936,25
8276 | e

F2722: 1 R N

F37245 1 T N

8306 286.936,25

8316 | e

8326 | i

27) 19.445.009,55
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[[Nr. | 0400.629.794

VOL-kap 6.4.3

ANDERE ONDERNEMINGEN - DEELNEMINGEN EN AANDELEN
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ................ccccooeiiiinnnn

Mutaties tijdens het boekjaar
AansChaffiNngen ...
Overdrachten en buitengebruikstellingen ..o
Overboekingen van een post naar een andere ...........ccceceeeeieecieennns (+)/(-)

Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar ........................cccool

Meerwaarden per einde van het boekjaar ....

Mutaties tijdens het boekjaar
GEDOEKL ..o e e
Verworven van derden ...
AFGEDOEKL ... e
Overgeboekt van een post naar een andere ..........cccccooveeeiniencicinnns (+)/(-)

Meerwaarden per einde van het boekjaar ................ccccooviiiiiiiiiiine,

Waardeverminderingen per einde van het boekjaar

Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt ...
Teruggenomen
VErworven Van derden ...........cccovoeeoeoiiieeie e
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen
Overgeboekt van een post naar een andere

Waardeverminderingen per einde van het boekjaar ..........................ccocel
Niet-opgevraagde bedragen per einde van het boekjaar ..............................
Mutaties tijdens het boekjaar .................cccooiiiiiiii (+)/(-)

Niet-opgevraagde bedragen per einde van het boekjaar ...............................

NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR ..........cccovnviiiiiniinnnnnas

ANDERE ONDERNEMINGEN - VORDERINGEN
NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR ........cccoovovniiinnincnnna

Mutaties tijdens het boekjaar
TOBVOEBGINGEN ..ttt
Terugbetalingen
Geboekte waardeverminderingen
Teruggenomen waardeverminderingen ...
Wisselkoersverschillen .............c.ccooiiiiiiiiiiic s
OVerige MULALIES ...oviveeveiiiiiiiiii e

NETTOBOEKWAARDE PER EINDE VAN HET BOEKJAAR .......ccccocoovniiinniiininnnnns

GECUMULEERDE WAARDEVERMINDERINGEN OP VORDERINGEN PER EINDE
BOEKUJAAR -++¢rr+sssseresasstesmmssneeasattteaaistesaanstessassessatesesasstessasssessasssssssasseessnsesessssens

Codes

Boekjaar

Vorig boekjaar

8393P

8363
8373
8383

8393

8453P

8413
8423
8433
8443

8453

8523P

8473
8483
8493
8503
8513

8523
8553P
8543

8553

(284)

285/8P

8583
8593
8603
8613
8623
8633

(285/8)

8653

XXXXXXXXXXXXXXX

6.701,79

XXXXXXXXXXXXXXX

6.701,79

497,31
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[[Nr. | 0400.629.794 |

woontrots

VOL-kap 6.6

GELDBELEGGINGEN EN OVERLOPENDE REKENINGEN (ACTIVA)

OVERIGE GELDBELEGGINGEN

Aandelen en geldbeleggingen andere dan vastrentende beleggingen ......
Aandelen - Boekwaarde verhoogd met het niet-opgevraagde bedrag
Aandelen - Niet-opgevraagd bedrag ..........ccooovveiiiiiiiiiii
Edele metalen en kunstwerken ...........cccoccoiiiiiiiiiiiiiiniicc s

Vastrentende effecten ...
Vastrentende effecten uitgegeven door kredietinstellingen .............c.ccccee..

Termijnrekeningen bij kredietinstellingen ....................ccoco
Met een resterende looptijd of opzegtermijn van

hoogstens é&n maand ..........ccoeeviiiiiiii i

meer dan één maand en hoogstens één jaar ...

meer dan één jaar ....

Hierboven niet-opgenomen overige geldbeleggingen ..................ccccoen.

OVERLOPENDE REKENINGEN

Codes

Boekjaar

Vorig boekjaar

51

8681
8682
8683

52
8684

53

8686

8687
8688

8689

Uitsplitsing van de post 490/1 van de activa indien daaronder een belangrijk bedrag voorkomt

OVEr 1€ Aragen KOS ........cc.oocuiiiiiiiiiiiiiticcie bbb e
oo 1= (=T 7 1= o OO

verkregen opbrengsten

Boekjaar

528.765,79
38.885,94
1.648.642,66
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[[Nr. | 0400.629.794 |

VOL-kap 6.7.1

STAAT VAN HET KAPITAAL EN DE AANDEELHOUDERSSTRUCTUUR

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
STAAT VAN HET KAPITAAL
Kapitaal
Geplaatst kapitaal per einde van het boekjaar 100P XXXXXXXXXXXXXXX | e
Geplaatst kapitaal per einde van het boekjaar (100) | oo
Codes Bedragen Aantal aandelen
Wijzigingen tijdens het boekjaar
Samenstelling van het kapitaal
Soorten aandelen
Aandelen op naam 8702 XXXXXXXXXXXXX:
Gedematerialiseerde aandelen ... 8703 XXXXXXXXXXXXXX
Niet-opgevraagd Opgevraagd,
Codes bedrag niet-gestort bedrag
Niet-gestort kapitaal
Niet-opgevraagd kapitaal .........ccccoceeriiiiiiiiiiiii e, (101) | e XXXXXXXXXXXXXX
Opgevraagd, niet-gestort kapitaal ..........cccccovviriiriiiiiiiiiicc s 8712 XXXXXXXXXXXXXX | e
Aandeelhouders die nog moeten volstorten

Eigen aandelen
Gehouden door de vennootschap zelf

Kapitaalbedrag .......ccoeeieiiiii e
AQNTAl BANAEIEN ... e

Gehouden door haar dochters

Kapita@lbedrag .......coeueeeeieiciieicice et
Aantal @aNdEIEN .......oiiiiiiiii

Verplichtingen tot uitgifte van aandelen
Als gevolg van de uitoefening van conversierechten

Bedrag van de lopende converteerbare 1eNINgeN ..........cccccveviicinciiiciniine e

Bedrag van het te plaatsen kapitaal
Maximum aantal uit te geven aandelen
Als gevolg van de uitoefening van inschrijvingsrechten

Aantal inschrijvingsrechten in 0mIoop .........ccooeiiiiiiiiiii e,

Bedrag van het te plaatsen kapitaal
Maximum aantal uit te geven aandelen

Toegestaan, niet-geplaatst kapitaal ...................ccccooiiiiiii s

8721
8722

8731
8732

8740
8741
8742

8745
8746
8747

8751
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woontrots

VOL-kap 6.7.1

Aandelen buiten kapitaal
Verdeling
Aantal aandelen
Daaraan verbonden stemrecht
Uitsplitsing volgens de aandeelhouders

Aantal aandelen gehouden door de vennootschap zelf ..o,
Aantal aandelen gehouden door haar dochters ..o

Bijkomende toelichting met betrekking tot de inbreng (waaronder de inbreng in nijverheid)

Codes Boekjaar
8761 18.561.060
8762 18.561.060
............ 8771
............ 8781
Boekjaar
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VOL-kap 6.8

VOORZIENINGEN VOOR OVERIGE RISICO'S EN KOSTEN

UITSPLITSING VAN DE POST 164/5 VAN DE PASSIVA INDIEN DAARONDER EEN BELANGRIJK BEDRAG
VOORKOMT

Voorziening Werf OOrbEEKSIIAAL .............cccoiuiiiriiiiieie it
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Boekjaar

246.323,07

woontrots

[ Nr. | 0400.629.794 |

VOL-kap 6.9

STAAT VAN DE SCHULDEN EN OVERLOPENDE REKENINGEN (PASSIVA)

UITSPLITSING VAN DE SCHULDEN MET EEN OORSPRONKELIJKE LOOPTIJD VAN MEER DAN EEN JAAR,
NAARGELANG HUN RESTERENDE LOOPTIJD

Schulden op meer dan één jaar die binnen het jaar vervallen
FiNanCi@le SChUIdEN .........ccoiiiiiiii
Achtergestelde IeNINGEN ........cooiiiiiiiii
Niet-achtergestelde obligatieleningen
Leasingschulden en soortgelijke schulden
Kredietinstellingen
[ =T g To T 1= g T =T3RSt

Handelsschulden
Leveranciers ....
Te betalen wissels ....

Vooruitbetalingen op bestelliNgen ..o

OVENgE SCUIAEN ..o e

Totaal der schulden op meer dan één jaar die binnen het jaar vervallen ...

Schulden met een resterende looptijd van meer dan één jaar doch hoogstens 5 jaar
FIiNanCIBle SChUIAEN ... .o e e
Achtergestelde leningen
Niet-achtergestelde obligatieleningen ...
Leasingschulden en soortgelijke schulden ..
KredietinStelliNgeN ..o
Overige leningen
Handelsschulden ..
Leveranciers
TE DELAIEN WISSEIS ... e e e
Vooruitbetalingen op bestellingen ...
Overige schulden

Totaal der schulden met een resterende looptijd van meer dan één jaar doch hoogstens 5 jaar .

Schulden met een resterende looptijd van meer dan 5 jaar
Financiéle schulden
Achtergestelde leningen
Niet-achtergestelde obligatieleningen
Leasingschulden en soortgelijke SChulden ............c.cccouriiiiiiiiiiii e
Kredietinstellingen ...
Overige leningen
Handelsschulden
LEVEIANCIEIS ..o e e e e s e e s e e s e s a s ae e ae e
Te betalen wissels
Vooruitbetalingen op bestellingen .
Overige schulden

Totaal der schulden met een resterende looptijd van meerdan 5jaar ..............cc.cccooeiiniinns

Codes

Boekjaar

8801
8811
8821
8831
8841
8851
8861
8871
8881
8891
8901

(42)

8802
8812
8822
8832
8842
8852
8862
8872
8882
8892
8902

8912

8803
8813
8823
8833
8843
8853
8863
8873
8883
8893
8903

8913

9.808.367,87

9.038.314,67
770.053,20

9.808.367,87

43.332.415,68

40.302.617,46
3.029.798,22

2.466.134,52
45.798.550,20

206.601.654,40

201.062.583,44
5.539.070,96

206.601.654,40
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VOL-kap 6.9

GEWAARBORGDE SCHULDEN (begrepen in de posten 17 en 42/48 van de passiva)

Door Belgische overheidsinstellingen gewaarborgde schulden
Financiéle schulden
Achtergestelde leningen
Niet-achtergestelde obligatieleningen
Leasingschulden en soortgelijke SChUIdeN ..........cccoviiiiiiiiiiic e
Kredietinstellingen
Overige leningen .
Handelsschulden
[ =Y =T o7 1= TN
Te betalen wissels
Vooruitbetalingen op bestellingen ..
Schulden met betrekking tot bezoldigingen en sociale lasten
(@1 =Y (T ToIE Yo U o[- RN

Totaal van de door Belgische overheidsinstellingen gewaarborgde schulden

Schulden gewaarborgd door zakelijke zekerheden gesteld of onherroepelijk beloofd op activa
van de vennootschap

Financi@le SChUIdEN ..o
Achtergestelde [8NINGEN .......ccooiiiiiiii s
Niet-achtergestelde obligatieleningen
Leasingschulden en soortgelijke schulden
Kredietinstellingen
OVEIIGE IBNINGEN ..o

Handelsschulden
Leveranciers
Te betalen wissels

Vooruitbetalingen op bestellingen ...........ccowiiiiiie

Schulden met betrekking tot belastingen, bezoldigingen en sociale lasten ...
Belastingen ...
Bezoldigingen en sociale lasten ...

OVEIIGE SCUITEN ..ot e s

Totaal der schulden gewaarborgd door zakelijke zekerheden gesteld of onherroepelijk beloofd
op activa van de vennootschap

SCHULDEN MET BETREKKING TOT BELASTINGEN, BEZOLDIGINGEN EN SOCIALE LASTEN

Belastingen (post 450/3 en 179 van de passiva)
Vervallen belastingSChUITEN .........ccoviiiiiiiiiiiii
Niet-vervallen belastingSChulden ...
Geraamde belastingSChUIAEN ..........ociiiiiiiiiiii e

Bezoldigingen en sociale lasten (post 454/9 en 179 van de passiva)
Vervallen schulden ten aanzien van de Rijksdienst voor Sociale Zekerheid ...........cccccoviiiiiiininns
Andere schulden met betrekking tot bezoldigingen en sociale lasten ............cc.coocieiiiiiiiiini,

Codes

Boekjaar

8921
8931
8941
8951
8961
8971
8981
8991
9001
9011
9021
9051

9061

8922
8932
8942
8952
8962
8972
8982
8992
9002
9012
9022
9032
9042
9052

9062

Codes

Boekjaar

9072
9073
450

9076
9077

414.526,50

First Software - VOL-kap2025 - 23 / 52

woontrots

[[Nr. | 0400.629.794

VOL-kap 6.9

OVERLOPENDE REKENINGEN

Uitsplitsing van de post 492/3 van de passiva indien daaronder een belangrijk bedrag voorkomt
Toe te rekenen interesten op leningen ....
Andere .

Boekjaar

1.495.863,75
-582,23
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[ Nr. | 0400.629.794 VOL-kap 6.10
BEDRIJFSRESULTATEN
Codes Boekjaar Vorig boekjaar
BEDRIJFSOPBRENGSTEN
Netto-omzet
Uitsplitsing per bedrijfscategorie
Andere bedrijfsopbrengsten
Exploitatiesubsidies en vanwege de overheid ontvangen compenserende
bedragen 740 463.841,97 979.030,77
BEDRIJFSKOSTEN
Werknemers waarvoor de vennootschap een DIMONA-verklaring heeft
ingediend of die zijn ingeschreven in het algemeen personeelsregister
Totaal aantal op de afsluitingsdatum ... 9086 46 36
Gemiddeld personeelsbestand berekend in voltijdse equivalenten 9087 39,6 34,7
Aantal daadwerkelijk gepresteerde Uren ...........cccccereeerceeeneeeeineeeeeenas 9088 53.043 46.265
Personeelskosten
Bezoldigingen en rechtstreekse sociale voordelen 620 2.217.497,75 1.747.179,61
Werkgeversbijdragen voor sociale verzekeringen 621 533.082,14 412.766,39
Werkgeverspremies voor bovenwettelijke verzekeringen .... 622 198.012,92 217.560,86
Andere personeelskosten .... 623 129.664,41 128.591,34
Ouderdoms- en overlevingspensioenen 624 | e |
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woontrots

VOL-kap 6.10

Voorzieningen voor pensioenen en soortgelijke verplichtingen
Toevoegingen (bestedingen en terugnemingen) ..........cccoceeiiieiieens (+)/(-)

Waardeverminderingen
Op voorraden en bestellingen in uitvoering
Geboekt
Teruggenomen ...
Op handelsvorderingen
Geboekt
Teruggenomen

Voorzieningen voor risico's en kosten
TOEBVOEGINGEN ..ouviuiiiiiiiitiiiitte e
Bestedingen en terugnemingen ..........cccccveriiiiniicniiin i

Andere bedrijfskosten
Bedrijfsbelastingen en -taksen .........c.ccoeiiiiiiiiciic s
ANCEIE o

Uitzendkrachten en ter beschikking van de vennootschap gestelde

personen
Totaal aantal op de afsluitingsdatum
Gemiddeld aantal berekend in voltijdse equivalenten
Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren ...
Kosten voor de vennootschap ....

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
635 | i | e
9110

9111

9112 231.698,44 49.808,66
9113 12.401,25 22.613,49
9115 525.000,00 1.848.744,56
9116 1.057.128,40 564.619,52
640 1.367.037,85 1.308.256,88
641/8 51.735,91 426.401,23
9096

9097

9098

617
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VOL-kap 6.11

FINANCIELE RESULTATEN

RECURRENTE FINANCIELE OPBRENGSTEN

Andere financiéle opbrengsten

Door de overheid toegekende subsidies, aangerekend op de

resultatenrekening
Kapitaalsubsidies
Interestsubsidies

Uitsplitsing van de overige financiéle opbrengsten
Gerealiseerde wisselkoersverschillen ............c.ccccovveiinieeiinieesieseeseeee
Andere
andere

RECURRENTE FINANCIELE KOSTEN
Afschrijving van kosten bij uitgifte van leningen .........................
Geactiveerde interesten ................ccooeiiiiiii

Waardeverminderingen op vlottende activa
Geboekt

Teruggenomen

Andere financiéle kosten
Bedrag van het disconto ten laste van de vennootschap bij de verhandeling
A= LIV o] (o T=T g To =T o R

Voorzieningen met financieel karakter
Toevoegingen ...
Bestedingen en terugnemingen

Uitsplitsing van de overige financiéle kosten
Gerealiseerde wisselkoersverschillen ..o
Resultaten uit de omrekening van vreemde valuta ...........cccoccooieiiiiiini,
Andere

Codes

Boekjaar

Vorig boekjaar

9125
9126

754

6501

6502

6510
6511

653

6560
6561

654
655

706.490,45
4.047.509,25

223

719.230,69
3.891.538,56

33,67
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woontrots

VOL-kap 6.12

OPBRENGSTEN EN KOSTEN VAN UITZONDERLIJKE OMVANG OF UITZONDERLIJKE MATE VAN VOORKOMEN

NIET-RECURRENTE OPBRENGSTEN ......c.ccootiuiiiireiiiiiiieeie e

Niet-recurrente bedrijfsopbrengsten ................cccoceiiiiiiiiiiiii,
Terugneming van afschrijvingen en van waardeverminderingen op
immateriéle en materiéle vaste activa ..........cccoeoeioiiicii
Terugneming van voorzieningen voor niet-recurrente bedrijfsrisico's en
SKOSEEN i
Meerwaarden bij de realisatie van immateriéle en materiéle vaste activa ......

Andere niet-recurrente bedrijfsopbrengsten

Niet-recurrente financiéle opbrengsten
Terugneming van waardeverminderingen op financiéle vaste activa ..

Terugneming van voorzieningen voor niet-recurrente financiéle risico's en
kosten

Meerwaarden bij de realisatie van financiéle vaste activa ...
Andere niet-recurrente financiéle opbrengsten ...........cc.cccooiiiiiini

NIET-RECURRENTE KOSTEN .....ccootiiiiiiiiiiiitieteeeteseeeeie et sr e

Niet-recurrente bedrijfskosten ...,
Niet-recurrente afschrijvingen en waardeverminderingen op
oprichtingskosten, op immateriéle en materiéle vaste activa .........................

Voorzieningen voor niet-recurrente bedrijfsrisico's en -kosten: toevoegingen
(beStediNgeN) ....cccoiiiiiii i (+)/(-)

Minderwaarden bij de realisatie van immateri€le en materiéle vaste activa ...
Andere niet-recurrente bedrijffskosten ...........ccooeiiiiiiiiii
Als herstructureringskosten geactiveerde niet-recurrente bedrijfskosten ..(-)

Niet-recurrente financiéle kosten ..........
Waardeverminderingen op financiéle vaste activa .

Voorzieningen voor niet-recurrente financiéle risico's en kosten:
toevoegingen (bestedingen) ..o (+)/(-)

Minderwaarden bij de realisatie van financiéle vaste activa ...........................
Andere niet-recurrente financiéle KOSteN ...........cccccevireeiiiinieeie e
Als herstructureringskosten geactiveerde niet-recurrente financiéle kosten (-)

Codes

Boekjaar

Vorig boekjaar

76

(76A)

760

7620
7630
764/8

(76B)
761

7621
7631
769

66

(66A)

660

6620
6630
664/7
6690

(66B)
661

6621
6631
668

6691

392.320,22
392.320,22

853.322,92
853.322,92

57.594,27
57.594,27

53.588,04

144,65
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VOL-kap 6.13

BELASTINGEN EN TAKSEN

Codes Boekjaar
BELASTINGEN OP HET RESULTAAT
Belastingen op het resultaat van het bOEKJaar ..............cccocveririirieniesee s 9134 73.619,78
Verschuldigde of betaalde belastingen en voorheffingen 9135 173.619,78
Geactiveerde overschotten van betaalde belastingen en voorheffingen 9136 100.000,00
Geraamde belastingSupPIEMENEN ..........cooiiiiiiiiriiicee s 9137 |
Belastingen op het resultaat van vorige boekjaren .................cccocociiiiiiiiiiiii s 9138 |
Verschuldigde of betaalde belastingsupplementen ... 9139
Geraamde belastingsupplementen of belastingen waarvoor een voorziening werd gevormd .......... 9140
Belangrijkste oorzaken van de verschillen tussen de winst voor belastingen, zoals die blijkt uit
de jaarrekening, en de geraamde belastbare winst
Boekjaar
Invioed van de niet-recurrente resultaten op de belastingen op het resultaat van het boekjaar
Codes Boekjaar
Bronnen van belastinglatenties
ACHEVE 1atENTIES ...ooviiiiiiiii i 9141 |
Gecumuleerde fiscale verliezen die aftrekbaar zijn van latere belastbare winsten ..................... 9142 | s
Andere actieve latenties
9144 | s
Codes Boekjaar Vorig boekjaar
BELASTING OP DE TOEGEVOEGDE WAARDE EN BELASTINGEN TEN LASTE
VAN DERDEN
In rekening gebrachte belasting op de toegevoegde waarde
Aan de vennootschap (aftrekbaar) ... 9145 81.034,13 26.655,14
Door de vennootschap 9146 636.733,11 684.267,16
Ingehouden bedragen ten laste van derden bij wijze van
Bedrijfsvoorheffing .......ccooeiiiiiiii 9147 508.096,18 431.759,95
Roerende voorheffing .......cccccveiiiiiiiiiiiiii 9148 | s ]
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[ Nr. | 0400.629.794 |

VOL-kap 6.14

NIET IN DE BALANS OPGENOMEN RECHTEN EN VERPLICHTINGEN

DOOR DE VENNOOTSCHAP GESTELDE OF ONHERROEPELIJK BELOOFDE PERSOONLIJKE
ZEKERHEDEN ALS WAARBORG VOOR SCHULDEN OF VERPLICHTINGEN VAN DERDEN ::-::eeeeeeeeeeeeesseees

Waarvan
Door de vennootschap geéndosseerde handelseffecten in omloop ........ccccooveeviiiiiiiiniiicicc,
Door de vennootschap getrokken of voor aval getekende handelseffecten ............cccoceiiiiiniinn,

Maximumbedrag ten belope waarvan andere verplichtingen van derden door de vennootschap zijn
gewaarborgd

ZAKELIJKE ZEKERHEDEN

Zakelijke zekerheden die door de vennootschap op haar eigen activa werden gesteld of
onherroepelijk beloofd als waarborg voor schulden en verplichtingen van de vennootschap
Hypotheken

Boekwaarde van de bezwaarde activa .
Bedrag van de inschrijving

Voor de onherroepelijke mandaten tot hypothekeren, het bedrag waarvoor de volmachthebber
krachtens het mandaat inschrijving mag nemen

Pand op het handelsfonds
Maximumbedrag waarvoor de schuld is gewaarborgd en waarvoor registratie plaatsvindt .........

Voor de onherroepelijke mandaten tot verpanding van het handelsfonds, het bedrag waarvoor
de volmachthebber krachtens het mandaat tot registratie mag overgaan ............ccoccovevveiniinienns

Pand op andere activa of onherroepelijke mandaten tot verpanding van andere activa
Boekwaarde van de bezwaarde activa ...........ccoccoueiiiiiiiiiii
Maximumbedrag waarvoor de schuld is gewaarborgd ..........ccccoeeriiiiniiiininic

Gestelde of onherroepelijk beloofde zekerheden op nog te verwerven activa
Bedrag van de betrokken activa ..........cccovoueieoieiiee e
Maximumbedrag waarvoor de schuld is gewaarborgd

Voorrecht van de verkoper
Boekwaarde van het verkochte goed
Bedrag van de niet-betaalde prijs

Codes

Boekjaar

9149

9150
9151

9153

91611
91621

91631

91711

91721

91811
91821

91911
91921

92011

92021
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VOL-kap 6.14

Zakelijke zekerheden die door de venootschap op haar eigen activa werden gesteld of
onherroepelijk beloofd als waarborg voor schulden en verplichtingen van derden
Hypotheken
Boekwaarde van de bezwaarde activa .........c..ccoveeiiiiiiiiic
Bedrag van de iNSCHJVING .....oveuiieiiiiieicictcccc e
Voor de onherroepelijke mandaten tot hypothekeren, het bedrag waarvoor de volmachthebber
krachtens het mandaat inschrijving mag Nnemen ..........cccooveieiiiiieciiniccicec e

Pand op het handelsfonds
Maximumbedrag waarvoor de schuld is gewaarborgd en waarvoor registratie plaatsvindt .........

Voor de onherroepelijke mandaten tot verpanding van het handelsfonds, het bedrag waarvoor
de volmachthebber krachtens het mandaat tot registratie mag overgaan ...........cc.cocoveiiiniins

Pand op andere activa of onherroepelijke mandaten tot verpanding van andere activa
Boekwaarde van de bezwaarde activa .................
Maximumbedrag waarvoor de schuld is gewaarborgd ..

Gestelde of onherroepelijk beloofde zekerheden op nog te verwerven activa
Bedrag van de betrokken activa
Maximumbedrag waarvoor de schuld is gewaarborgd ..

Voorrecht van de verkoper
Boekwaarde van het verkochte goed
Bedrag van de niet-betaalde prijs

GOEDEREN EN WAARDEN GEHOUDEN DOOR DERDEN IN HUN NAAM MAAR TEN BATE EN OP RISICO
VAN DE VENNOOTSCHAP, VOOR ZOVER DEZE GOEDEREN EN WAARDEN NIET IN DE BALANS ZIJN
OPGENOMEN

Bestelde Werken in UitVOBIING ..............coouiiiiiiiiiiiiii i

TERMIJNVERRICHTINGEN

Gekochte (te ontvangen) goederen ....

Verkochte (te leveren) gOEdEreN ... e
Gekochte (te ontvangen) deviezen ...

Verkochte (te leveren) deviezen ... s

Codes

Boekjaar

91612
91622

91632

91712

91722

91812
91822

91912
91922

92012
92022

Codes

Boekjaar

9213

9214

9215

9216

12.644.491,18
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VOL-kap 6.14

VERPLICHTINGEN VOORTVLOEIEND UIT DE TECHNISCHE WAARBORGEN VERBONDEN AAN REEDS
GEPRESTEERDE VERKOPEN OF DIENSTEN

BEDRAG, AARD EN VORM VAN BELANGRIJKE HANGENDE GESCHILLEN EN ANDERE BELANGRIJKE
VERPLICHTINGEN

Boekjaar

REGELING INZAKE HET AANVULLEND RUST- OF OVERLEVINGSPENSIOEN TEN BEHOEVE VAN DE PERSONEELS- OF DIRECTIELEDEN

Beknopte beschrijving

Aangezien verschillende personeelsleden tot dezelfde leeftijdcategorie behoren en teneinde te voorzien dat de betaling van de
Jjaarlijkse bijdrage voor het legaal pensioen verzekerd blijft, werden er gelden op een daartoe bestemde rekening gestort.

Genomen maatregelen om de daaruit voortvioeiende kosten te dekken

PENSIOENEN DIE DOOR DE VENNOOTSCHAP ZELF WORDEN GEDRAGEN

Geschat bedrag van de verplichtingen die voortvloeien uit reeds gepresteerd werk ...................

Basis en wijze waarop dit bedrag wordt berekend

Codes

Boekjaar

9220

AARD EN FINANCIELE GEVOLGEN VAN MATERIELE GEBEURTENISSEN DIE ZICH NA BALANSDATUM HEBBEN

VOORGEDAAN EN DIE NIET IN DE RESULTATENREKENING OF BALANS WORDEN WEERGEGEVEN

Boekjaar
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Boekjaar FINANCIELE BETREKKINGEN MET
AAN- OF VERKOOPVERBINTENISSEN DIE DE VENNOOTSCHAP ALS OPTIESCHRIJVER VAN CALL- EN PUTOPTIES -
HEEFT Codes Boekjaar
BESTUURDERS EN ZAAKVOERDERS, NATUURLIJKE OF RECHTSPERSONEN DIE DE VENNOOTSCHAP
RECHTSTREEKS OF ONRECHTSTREEKS CONTROLEREN ZONDER VERBONDEN ONDERNEMINGEN TE
ZIJN, OF ANDERE ONDERNEMINGEN DIE DOOR DEZE PERSONEN RECHTSTREEKS OF
ONRECHTSTREEKS GECONTROLEERD WORDEN
Uitstaande vorderingen Op deze PErSONEN ...............ccccccucucucurueucicuricuciriricieeiseseeseseseeseesesesssssesesssna 9500 |
Boekj . . .
oenEar Voornaamste voorwaarden betreffende de vorderingen, interestvoet, looptijd, eventueel afgeloste
AARD, ZAKELIJK DOEL EN FINANCIELE GEVOLGEN VAN BUITENBALANS REGELINGEN of afgeschreven bedragen of bedragen waarvan werd afgezien
Mits de risico's of voordelen die uit dergelijke regelingen voortvioeien van enige betekenis zijn @NVOOr | | LR R E et R e et R et ens
zover de openbaarmaking van dergelijke risico's of voordelen noodzakelijk is voor de beoordeling van | | e
de financiéle positie van de vennootschap
Waarborgen toegestaan in hun voordeel .. o 19501 |
Andere betekenisvolle verplichtingen aangegaan in hun voordeel ...................ccocooniniiiiin, 9502 |
Rechtstreekse en onrechtstreekse bezoldigingen en ten laste van de resultatenrekening
toegekende pensioenen, voor zover deze vermelding niet uitsluitend of hoofdzakelijk
betrekking heeft op de toestand van een enkel identificeerbaar persoon
Boekjaar Aan bestuurders €N ZAAKVOEBIUEIS .......cc.eeiiiiiiiiiiiieiie ettt ae e sine e sabeenane e 9503 | e
. . Lo Aan oud-bestuurders en 0Ud-ZAAKVOEITEIS .........cccverieeuirieeiirieeee et ne s 9504 | e
ANDERE NIET IN DE BALANS OPGENOMEN RECHTEN EN VERPLICHTINGEN (met inbegrip van deze die niet
kunnen worden becijferd)
Codes Boekjaar
DE COMMISSARIS(SEN) EN DE PERSONEN MET WIE HIJ (ZIJ) VERBONDEN IS (ZIJN)
Bezoldiging van de COMMISSANIS(SEN) ...........co.curiiuiuriiiiiieieieieeetreeecee sttt aesenaneas 9505 19.965,00
Bezoldiging voor uitzonderlijke werkzaamheden of bijzondere opdrachten uitgevoerd binnen
de vennootschap door de commissaris(sen)
Andere controleopdraChten ...........oooiiiiiiii i 95061 | eoeeeeieeee
BelastingadviesopdraChten ... 95062 [ e
Andere opdrachten buiten de revisorale opdrachten ..o 95063 | oo
Bezoldiging voor uitzonderlijke werkzaamheden of bijzondere opdrachten uitgevoerd binnen
de vennootschap door personen met wie de commissaris(sen) verbonden is (zijn)
Andere controleopdrachten 95081
Belastingadviesopdrachten ... 95082
Andere opdrachten buiten de revisorale opdrachten 95083

Vermeldingen in toepassing van het artikel 3:64, §2 en §4 van het Wetboek van vennootschappen en verenigingen
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VERKLARING BETREFFENDE DE GECONSOLIDEERDE JAARREKENING

INLICHTINGEN TE VERSTREKKEN DOOR ELKE VENNOOTSCHAP DIE ONDERWORPEN IS AAN DE BEPALINGEN VAN HET WETBOEK VAN
VENNOOTSCHAPPEN EN VERENIGINGEN INZAKE DE GECONSOLIDEERDE JAARREKENING

De vennootschap heeft geen geconsolideerde jaarrekening en geconsolideerd jaarverslag opgesteld, omdat zij daarvan
vrijgesteld is om de volgende reden(en)

De vennootshap en haar dochtervennootschappen overschrijden op geconsolideerde basis niet meer dan één van de in artikel 1:26
van het wetboek van vennootschappen en verenigingen vermelde criteria
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WAARDERINGSREGELS

REGELS INZAKE DE WAARDERINGEN EN DE INVENTARIS, DE VASTSTELLING EN DE AANPASSING VAN DE AFSCHRIJVINGEN, WAARDEVERMINDERINGEN EN
VOORZIENINGEN VOOR RISICO'S EN KOSTEN.

Volgens de beslissing van het bestuursorgaan worden de samenstellende elementen van het patrimonium in de inventaris vermeld tegen
de aankoopprijs of de waarde van opbouw, de schulden en de schuldvorderingen tegen het nog verschuldigd bedrag. In de aankoopprijs
of de waarde van opbouw zijn de intercalaire intresten op ontleende kapitalen begrepen, die betrekking hebben op de periode die de
werkelijke ingebruikstelling van het betrokken actief voorafgaat.

De afschrijvingen worden berekend voor:
- Afschrijvingen op immateriéle vaste activa.
Softwareprogramma's, die meerdere jaren meegaan, worden geactiveerd en afgeschreven over 5 jaar.
- Afschrijvingen van gebouwen opgeleverd voor 1.1.1997.
Op 66 jaar lineair voor de verhuurde woningen voor 5/6 van de waarde en voor garages over 20 jaar, op basis van de Vlaamse
Huisvestingsmaatschappij goedgekeurde afschrijvingsregels.
- Afschrijvingen van gebouwen in gebruik genomen vanaf 1.1.1997.
Op 50 jaar lineair voor de verhuurde woningen voor de volledige bouwwaarde en voor 5/6 van de waarde, indien de grondwaarde vervat
1is
in de kostprijs, en voor garages over 20 jaar, op basis van de door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij goedgekeurde
afschrijvingsregels.
- Afschrijvingen van gebouwen in gebruik genomen vanaf 1.1.2011.
Tot 31 december 2020 op 33 jaar lineair voor de verhuurde woningen voor de volledige bouwwaarde en voor 5/6 van de waarde, indien
de
grondwaarde vervat is in de kostprijs, en voor garages over 20 jaar, op basis van de door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij
goedgekeurde afschrijvingsregels.
Vanaf 1 januari 2021 op 50 jaar lineair over het op dat ogenblik nog niet afgeschreven gedeelte voor de verhuurde woningen voor de
volledige bouwwaarde en voor 5/6 van de waarde, indien de grondwaarde vervat is in de kostprijs, en voor garages over 20 jaar, op
basis
van de door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij goedgekeurde afschrijvingsregels.
- Afschrijvingen van administratieve en commerciéle gebouwen:
Op 30 jaar lineair voor de verhuurde woningen voor de volledige bouwwaarde en voor 5/6 van de waarde, indien de grondwaarde vervat
is
in de kostprijs op basis van de door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij goedgekeurde afschrijvingsregels.
Andere afschrijvingen.
de renovatiewerken op 6/6 van de waarde over een periode van 25 jaar;
de ketels voor centrale verwarming over 15 jaar;
de overige elementen van de installaties voor centrale verwarming over 25 jaar;
de liften over 20 jaar, liften vanaf 2021 over 25 jaar;
fotovoltaische zonne-energiesysytemen, eccl. omvormers over 20 jaar
omvormers fotovoltaische zonne-energiesystemen over 10 jaar
sanitair, ventilatie, warmtepomp over 15 jaar;
de snel veranderende installaties (rollend materiaal, wassalon, tuinmateriaal, stellingen en andere duurzame onderhoudsmaterialen)
over 5 jaar;
het informaticamateriaal over 3 jaar;
de keukeninstallaties, brandpreventiemaatregelen, veiligheidsmaatregelen over 10 jaar, vanaf 2023 over 15 jaar.
meubilair en kantoormateriaal over 10 jaar.
bouwplaatsmateriaal en rollend materiaal over 5 jaar.
de aankoopkosten van klein elektrisch materiaal (< € 500) worden onmiddellijk in rekening gebracht, worden opgevolgd, maar niet
opgenomen in de vaste activa waarop afschrijvingen worden toegepast.

R

* Kk Ok *

oOoverboeking van de gebouwen in opbouw.
Vanaf het boekjaar 1998 zal de overboeking van de gebouwen in opbouw naar de vaste activa doorgevoerd worden in de maand dat er voor
de eerste keer huur wordt ontvangen. Het eerste jaar zal de afschrijving pro rata temporis berekend worden.

Waardering van de woningen.

In het kader van de herstructurering in het landschap van de sociale woningmaatschappijen in Vlaanderen zal de vennootschap in de
toekomst een aantal van haar onroerende goederen dienen af te staan een andere maatschappijen. Momenteel is het nog niet volledig
duidelijk onder welke vorm en tegen welke waarde deze transferten georganiseerd zullen worden. Bij het opmaken van de jaarrekening
over 2023 is het dan

ook niet duidelijk welke boekhoudkundige gevolgen de operaties zullen hebben voor de vennootschap.

Achterstallen en dubieuze debiteuren

Alle vorderingen op zittende huurders moeten worden geboekt als dubieus en op volgende wijze:

Alle huurders met een achterstal van meer dan 500 EUR, die werden doorgegeven aan een advocaat, worden op 31 december van het jaar
waarop de huurachterstal betrekking heeft, geboekt als dubieus. Er wordt een waardevermindering van 30% toegepast. Wanneer later
blijkt dat er nog sommen recupereerbaar waren, worden deze teruggenomen.

Inzake de vorderingen die betrekking hebben op vertrokken huurders, worden alle openstaande vorderingen op huurders die op het einde
van het boekjaar sedert minimaal 6 maanden geen huurder van de sociale huisvestingsmaatschappij meer zijn, alsook vorderingen op
uitgedreven huurders, beschouwd als dubieuze vorderingen waarop een waardevermindering wordt geboekt ten bedrage van 100%, tenzij er
redenen zijn om dit niet te doen. Alle vertrokken huurders worden na 1 jaar effectief afgeboekt als oninvorderbaar wanneer in dat
jaar geen afbetalingen meer gebeurden.

Voorzieningen voor grote onderhouds- en herstellingswerken:

De aan te leggen voorziening voor grote onderhouds- en herstellingswerkzaamheden wordt geraamd in functie van de te verwachten
kosten voor dergelijke werkzaamheden. Deze te verwachten kosten worden bepaald als een gemiddelde kost per woning op basis van
recente historische effectief gemaakte kosten die het karakter hebben van groot onderhoud of herstellingen. Op basis hiervan werd
een gemiddelde jaarlijkse kost geventileerd (gemiddelde kost * aantal woningen)die als basis van het jaarlijks toe te voegen deel
aan de voorziening wordt gebruikt. Voor het bepalen van de voorziening per einde 2023 werd uitgegaan van een onderhoudscyclus van 5
jaar. Periodiek wordt nagegaan of de gemiddelde jaarlijkse kost die als basis wordt gebruikt nog actueel is.

De jaarlijkse besteding van de voorziening wordt bepaald op basis van de effectief gemaakte onderhouds- en herstellingswerken van
meer dan 1.250 EUR, die geen betrekking hebben op de recupereerbare kosten en die niet het karakter hebben van klein onderhoud of
kleine herstellingen.

Kapitaalsubsidies:

De kapitaalsubsidies te ontvangen van de overheid worden geboekt op het ogenblik van vaste toezegging van de bedragen op basis van
de ingediende vorderingsstaten. Deze subsidies worden geleidelijk afgeboekt naar de financiéle opbrengsten volgens hetzelfde ritme
als de afschrijvingen op de vaste activa waarvoor ze werden verkregen.

Leningen:
De leningen die werden toegestaan door de VMSW werden in de jaarrekening opgenomen, onder de rubriek "kredietinstellingen".

Renovatie - Onderhoud:
Voor het onderscheid tussen renovatie- en onderhoudswerken passen wij de V.H.M.-circulaire FI4/KVB/531 van 18 maart 1999 toe.
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ANDERE OVEREENKOMSTIG HET WETBOEK
VAN VENNOOTSCHAPPEN EN VERENIGINGEN 1

NEER TE LEGGEN DOCUMENTEN

Zie volgende pagina.

VERSLAG VAN HET BESTUURSORGAAN AAN DE
ALGEMENE VERGADERING.

WERKING

2024 was het eerste volledige werkjaar van Woontrots, de woonmaatschappij actief in 13 gemeentes in de regio
tussen Leuven en Brussel. Ze ontstond uit een fusie van de Sociale Huisvestingsmaatschappijen Elk zijn Huis en
Volkswoningbouw en integreerde delen van de activiteiten van de sociale verhuurkantoren SPIT en WEBRA.
Hoewel de fusie pas op 15 juni 2023 plaatsvond, gebeurde dit voor het financiéle werkjaar retroactief vanaf 1
januari 2023. Boekhoudkundig hebben we vorig jaar dus reeds resultaten gepresenteerd van het hele werkjaar
2023, maar pas voor dit werkjaar 2024 is Woontrots ook effectief een heel jaar operationeel geweest als
woonmaatschappij.

Het fusietraject maakt vergelijken met voorgaande jaren moeilijk. We kunnen wel 2023 en 2024 naast elkaar
leggen, met als kanttekening dat we in 2023 maar een half jaar effectief als woonmaatschappij hebben
geopereerd.

Bovendien kende het fusiejaar 2023 -maar zeker ook de jaren ervoor door de nakende hervormingen- een
atypische werking. Ook dit maakt vergelijken met het verleden moeilijk. Pas in de komende jaren wordt het
mogelijk om jaarrekeningen van Woontrots ten volle in het licht van de bedrijfsvoering op lange(re) termijn te
kaderen. Hetzelfde geldt voor de financiéle planning die we samen met Wonen in Vlaanderen opmaken. Het
werkjaar 2024 is in ieder geval het eerste jaar dat we effectief kunnen rapporteren over een volledig operationele
werking van de woonmaatschappij na het fusietraject.

Het hervormingstraject is nog volop aan de gang. Het aantal woningen in beheer is bijna verdubbeld net als het
aantal gemeentes waarin we actief zijn. Dankzij het overnemen van de werking van de sociale verhuurkantoren
integreerden we een nieuwe activiteit met veel potentieel in onze organisatie. Maar dit vergt een zekere verfijning
van interne processen, wat een arbeidsintensief proces blijkt door de vele een-op-een contacten met eigenaars
die bestonden binnen die sociale verhuurkantoren.

Binnen de hervorming van het woonbeleid in Vlaanderen moet elke woonmaatschappij uiterlijk in 2028 al het
patrimonium binnen het werkingsgebied in eigendom van een andere woonmaatschappij overnemen.

In het kader daarvan moeten nog behoorlijk wat woningen en gronden worden overgedragen. Voor Woontrots zijn
er nog lopende overdrachten vanuit Boortmeerbeek, Keerbergen, Hoeilaart, Overijse en Wezembeek-Oppem.
Daarnaast draagt Woontrots de gemeenten Begijnendijk, Boutersem, Leuven, Tremelo en Steenokkerzeel over
naar andere Woonmaatschappijen. In totaal gaat het over de overdracht van meer dan 1300 woningen.

De verdere operationele uitbouw van Woontrots en de overdrachten van patrimonium, zorgen de komende jaren
voor een aantal belangrijke implicaties op de organisatie. Gedurende het komende jaar is het dus belangrijk om
de financiéle implicaties van die oefeningen nauwkeurig te monitoren. Niettegenstaande duurt het nog tot 2028
vooraleer alle effecten van de hervorming duidelijk zijn en vertaald worden in de financi€le resultaten van
Woontrots. Het is belangrijk dit steeds in het achterhoofd te houden omdat er de komende jaren nog regelmatig
grote fluctuaties in de cijfers zullen opduiken. Deze fluctuaties zijn veelal het resultaat van evoluties buiten de
reguliere bedrijfsvoering.

Hoewel veel aandacht gaat naar de uitrol van de hervorming en de overdrachten tussen de woonmaatschappijen,
blijft onze reguliere werking de basis van Woontrots. En ook die reguliere werking kende een aantal belangrijke
evoluties. Denk maar aan de integratie van het Centraal Inschrijvingsregister (CIR), de verplichte inschrijving voor
de huurder bij de VDAB, de middelentoets...

Maar vooral blijven we geconfronteerd met een zeer grote wachtlijst. Bij de implementatie van het CIR bleek
Woontrots voor meer dan 4.500 kandidaten ‘primaire verhuurder’. Dat is meer dan het aantal woningen dat
Woontrots beheert in onze regio. Na de actualisatie van het CIR, waarbij alle kandidaten al dan niet werden
gevalideerd, bleven er ongeveer 3.600 kandidaten over. Dit zijn hoofdzakelijk kandidaten die wonen in de dertien
gemeentes waar Woontrots actief is of kandidaten uit andere Vlaamse gemeentes, die enkel ingeschreven zijn
voor het werkingsgebied van Woontrots. Opvallend: meer dan 150 kandidaten uit Leuven hebben Woontrots als
primaire verhuurder. Dit zijn dus kandidaten die niet zijn ingeschreven bij de woonmaatschappij uit Leuven, vaak
kandidaten afkomstig uit ons werkingsgebied.
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De terugval van het aantal kandidaten is opvallend minder groot dan bij vorige actualisaties. Het bestuur van
Woontrots maakte er dan ook een punt van om bij de implementatie van het digitale inschrijvingsmodel via het
CIR extra aandacht te besteden aan het informeren en ondersteunen van kandidaten. Voor onze doelgroep leek
dit noodzakelijk, gezien de digitale ongeletterdheid die er soms nog heerst.

Naast primaire verhuurder is Woontrots secundaire verhuurder van vele duizenden kandidaten. Dit zijn huurders
die zich inschrijven bij de woonmaatschappij in de gemeente waar ze wonen en één van onze dertien gemeentes
opgeven als voorkeur. Dit komt voort uit oudere inschrijvingen of uit inschrijvingen door sociale verhuurkantoren
die geen lokale binding hanteerden en voorkeuren registreerden voor het hele werkingsgebied. Hoewel het de
bedoeling is dat kandidaten hun voorkeuren verfijnen, blijkt dat in de praktijk zelden gebeurd. Wat dan weer
problemen oplevert als er effectief een toewijzing gebeurt aan deze kandidaten. Omdat in realiteit ze toch niet in
een van onze gemeentes willen wonen, bijvoorbeeld omdat ze daar geen sociaal netwerk hebben, maar door de
weigering wel hun huurpremie dreigen kwijt te spelen.

Het beheren van de kandidaten waarvoor Woontrots secundaire verhuurder is, leidt tot veel extra belasting voor
onze woondienst. Een belasting die nergens gecompenseerd wordt door de Vlaamse overheid. Daarnaast zorgen
het controleren van inschrijvingen bij de VDAB, de taalkennisvoorwaarde en de recent ingevoerde middelentoets
voor een exponentiéle groei van administratief werk dat we moeten opvangen met slechts een aantal precaire
financiéle middelen.

Nog opvallend: Woontrots is voor een heel aantal kandidaten die niet in onze regio wonen en ook niet in het
Vlaams gewest, primaire verhuurder (vb: kandidaten uit Leuven). Ongeveer 240 kandidaten op onze wachtlijst
wonen in het Brussels hoofdstedelijk gewest en ongeveer 40 kandidaten wonen in het Waalse gewest. De kans
op een toewijzing voor deze kandidaten is zeer klein, maar er moeten wel tal van administratieve stappen gezet
worden. Dat is een unieke situatie voor de woonmaatschappijen uit de Vlaamse rand, en ook daar wordt vanuit
de Vlaamse overheid geen financiéle compensatie voorzien.

Bijkomend liep de implementatie van het CIR in 2024 niet altijd even vlot. Vooral de informatiedoorstroom tussen
het CIR en de lokale beheer software loopt stroef, waardoor een aantal automatische processen, manueel moeten
worden gedaan.

Omwille van de wachtlijst en dus de grote nood aan betaalbaar wonen, is projectontwikkeling een belangrijke
hoeksteen van de werking van Woontrots. We zoeken daarin actief naar alternatieve en innovatieve manieren om
het patrimonium uit te breiden. Denk aan Design and Build-formules, CBO-projecten, modulair bouwen... Samen
met de lokale besturen en intercommunales maar ook zeker met private actoren onderzoeken we pistes om
bijkomend aanbod te voorzien. Dat allemaal om de nood aan sociaal wonen in onze regio zo goed mogelijk op te
vangen. Tenslotte werken we actief samen met Vlabinvest om betaalbaar wonen in de Vlaamse rand mogelijk te
maken voor een bredere doelgroep.

In 2024 rondden we vanuit die benadering onder meer de aankoop van 31 appartementen in Sint-Stevens-
Woluwe af, die we rechtstreeks op de markt aankochten als opgeleverde projecten. Gelijkaardige pistes worden
door Woontrots veel en uitvoerig onderzocht.

We zien dat goed als we naar de bindende sociale objectieven kijken (BSO’s). Het BSO is een instrument van de
Vlaamse Overheid dat dient om een ‘minimaal’ aantal sociale woningen te voorzien tegen 2025. De uitdagingen
zijn daar nog groot. Momenteel is het volledige en actueel geldende BSO voor onze regio nog net geen 1.000
woningen. Twee gemeentes hebben hun BSO bereikt, wat niet wil zeggen dat er geen sociale woonbehoefte meer
is. 136 bijkomende sociale woningen zijn nu in aanbouw. De projecten zelf zijn nog uitgebreider, maar er zit ook
vervangingsbouw met hogere densiteit bij. Meer dan 150 woningen werden gevalideerd door het lokaal
woonoverleg. In feite zijn dat er nog meer, maar een aantal projecten hebben we uit de lijst gehaald omdat het
niet zeker is of ze onder de gevalideerde vorm kunnen worden afgerond. Zo zit het project Kortenberg West
momenteel vast in een beroepsprocedure voor de Raad voor Vergunningsbetwistingen (80 woningen binnen het
BSO).

We gebruiken in de tabel hieronder de cijfers zoals ze zijn opgenomen in de BSO-teller. Kleine kanttekening: De
Vlabinvest-woningen worden hier nog niet correct in verwerkt.

In de loop van 2025 zou overigens werk gemaakt worden van een nieuw BSO. We dringen aan bij het beleid om
hier de Vlabinvest-woningen op een meer structurele wijze te integreren.
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Globaal kunnen we stellen dat Woontrots momenteel een 300-tal woningen heeft die in uitvoering zijn of zeer snel
richting uitvoeringsfase kunnen evolueren. Daarnaast hebben we nog concrete projectplannen voor een heel
aantal woningen. Zo werden in Overijse voor een 70-tal woningen grondposities gekocht en zijn er verregaande
gesprekken met private ontwikkelaars en Interleuven over aankoopdossiers.

Nog vermeldingswaard is dat we diverse grote herontwikkelingsdossiers op stapel hebben staan, waaronder een
kleine 100 woningen in Zaventem. Maar enkel het effect op het BSO is opgenomen in de tabel.

BSO | Gerealiseerd| Saldo In uitvoering | Vergunning LWO
Bertem 64 32 32 11 0 0
Boortmeerbeek 116 44 72 0 0 55
Haacht 95 58 36 28 0 0
Herent 133 222 -89 10 0 0
Hoeilaart 73 18 65 0 0 0
Huldenberg 75 40 35 0 0 0
Keerbergen 112 4 108 38 0 0
Kortenberg 138 55 83 0 0 80
Kraainem 99 6 93 37 0 0
Overijse 214 40 174 12 0 0
Tervuren 144 -14 155 0 0 0
Wezembeek-Oppem 11 0 11 0 0 23
Zaventem 218 123 95 0 0 3

Eind 2024 had Woontrots 3.154 woningen in eigendom. 190 daarvan vallen binnen het Vlabinvest-model, 158 zijn
gerealiseerd in een gemengd project met Vlabinvest en kennen dus een bijkomende voorrang. Daarnaast verhuurt
Woontrots 103 ingehuurde woningen. Samengeteld zijn dat 3.257 woningen. Dat zijn er 68 meer dan vorig jaar,
of een aangroei van iets meer dan 2%.

In de loop van 2024 is ook het beheer van de woningen van woonmaatschappij het Vlaamse Woonanker in
Wezembeek-Oppem en Hoeilaart opgenomen door Woontrots. Dit zijn ongeveer 600 extra woningen. In juni 2025
zullen deze woningen definitief overgedragen worden aan Woontrots. In realiteit beheerde Woontrots in 2024 dus
3.857 woningen, én delen van het beheer van 39 woningen van de gemeente Haacht. Met de projecten in
uitvoering komt de kaap van 4.000 woningen in zicht.

De overdrachten van collega woonmaatschappijen en lokale besturen kunnen nog tot 2028 maar de onzekerheid
noopt ons om deze oefening zo snel mogelijk af te ronden. Anders wordt het moeilijk een lange termijn planning
te maken op organisatorisch en financieel viak. We hopen dit effectief af te ronden in 2026.

De oefening zal resulteren in een afname van het aantal woningen van Woontrots met 336 (dus van de 3.857
waarvan sprake). Door de operatie komen er nog 275 woningen bij, en eventueel nog een 60-tal woningen van
de lokale besturen. In grootorde blijft de groeiprognose naar 4.000 woningen dus realistisch.
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JAARREKENING

Resultatenrekening

We sluiten het boekjaar 2024 af met een te bestemmen resultaat van 768.179,98 euro. Dat ligt in dezelfde
grootorde als vorig jaar.

Een positieve vaststelling die Woontrots voldoende buffer biedt om de uitdagingen van de komende jaren het
hoofd te bieden.

Dit resultaat impliceert dat Woontrots uit zijn bedrijfsopbrengsten de kosten kan opvangen en dat de financiéle
kosten en opbrengsten op het niveau van de resultatenrekening voldoende buffer geven.

In vergelijking met 2023 is een interessante vaststelling dat andere en niet-recurrente bedrijffsopbrengsten
significant lager zijn, maar er toch een positief resultaat is. Het resultaat in 2023 werd onder meer gecreéerd door
een aanzienlijke inkomst uit de ‘GSC’ (een compensatiemodel van de Vlaamse overheid) en uit een aantal
verkopen. De GSC werd voor 2024 niet toegekend aan Woontrots en de verkopen waren minder, waardoor het
positieve resultaat de solide werking benadrukt. Overigens zijn we nog in overleg met Vlaanderen over de GSC
2024 omdat Woontrots meent dat de afrekening niet correct is. Als we effectief toch nog beroep zouden kunnen
doen op deze subsidie zou het positief resultaat nog hoger uitvallen.

Een deel van het resultaat wordt bepaald door de terugname van een aanzienlijke voorziening, geboekt in min
in de bedrijfskosten. Deze was aangelegd omwille van een lopend juridisch dispuut met een aannemer voor het
project Hoogveld in Haacht. De aannemer vorderde een schadevergoeding van 506.036,30 euro wegens de
opschorting van de werf en de eenzijdige fasering op verzoek van Volkswoningbouw. Tegelijk stelde Woontrots
een tegenvordering in ten belope van 244.931,06 euro, wegens de laattijdige uitvoering en oplevering van de
werken. In onderling overleg zijn de partijen tot een principieel akkoord gekomen en hebben zij

een dadingsovereenkomst gesloten ter definitieve regeling van het geschil. Hoewel een deel van het positief
resultaat dus voorkomt door de terugname hiervan, wil dit ook zeggen dat de effectieve kost van het dispuut
veel minder was dan eerst gevreesd.

In 2023 werden een aantal niet-recurrente bedrijfsopbrengsten gerealiseerd. Dat is de GSC waar we het over
hadden maar dit houdt ook de verkoop in van een aantal eigendommen: afgeschreven sociale huurwoningen en
het vroegere kantoor van Volkswoningbouw. De verkochte sociale huurwoningen zijn panden waarvan de
boekwaarde zeer laag is en waar een renovatie niet wenselijk is. Het kan zijn dat de woning niet geisoleerd is,
waardoor de schaalvoordelen van onze reguliere werking wegvallen. Een renovatie zou dan duur uitvallen. Een
heel verouderde woning, zowel naar materialen als naar ontwerp, kunnen we simpelweg niet renoveren tot op de
standaarden die we momenteel hanteren. Ook andere factoren kunnen een renovatie (of vervangingsbouw)
belemmeren: bijvoorbeeld erfgoed, ruimtelijke ordening, enzovoort. De waarde die gerealiseerd wordt op de markt
- via openbare verkoop - versterkt de liquiditeit van de vennootschap. De helft van de verkoopwaarde moet
geherinvesteerd worden in sociale woonprojecten. Dat ziet men niet in het resultaat, maar zorgt natuurlijk wel voor
een hoge directe uitgave in de toekomst, dus niet gefinancierd via een door Vlaanderen verstrekte FS3-lening.
De andere helft kan gebruikt worden voor de reguliere werking.

De bedrijfsopbrengsten (70/76A) bedragen 19.235.244.90 euro. Een lichte daling in vergelijking met 2023. De
reden zit in de veel lagere niet-recurrente en andere opbrengsten die we reeds aangaven.

De omzet uit gewone bedrijfsvoering is met 18.153.430,48 euro bijna 5.5% hoger dan vorig jaar. Dit komt (beperkt)
door de aangroei van het patrimonium, maar is grotendeels te verklaren door de effecten van de inflatie van de
afgelopen jaren, die zich altijd wat later vertalen in de huurinkomsten, gebaseerd op het belastbaar inkomen van
een of twee jaar terug. We zien dit als een logische evolutie die uit gemiddelde inflatie volgt. Een beperkt deel van
deze verhoging zit ook in het toepassen van een hogere breuk (1/54° i.p.v. 1/55°) om de sociale huurprijs te
berekenen. Dit wordt echter afgeroomd door Vlaanderen om de hogere huursubsidie voor ingehuurde woningen
te financieren.

De huurinkomsten zijn de voornaamste inkomstenbron van Woontrots. Vandaar dat het belangrijk is om deze
inkomstenbron te optimaliseren. We doen dit voornamelijk op 2 manieren: Het nauwgezet opvolgen van
huurachterstallen en het regelmatig in kaart brengen van de leegstand.. Woontrots kent - net zoals heel de sector
- een aanzienlijke leegstand, wat zich onmiddellijk vertaalt in lagere huurinkomsten.
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Die leegstand is niet nieuw. Ongeveer de helft van de totale leegstand is structurele leegstand. Dit zijn woningen
die in afwachting van renovatie leegstaan. Om een volledig project leeg te maken voor renovatie (denk
bijvoorbeeld aan de Linde in Tervuren) is tijd nodig. Er moeten oplossingen worden gezocht voor
verhuisbewegingen en er is niet altijd voldoende patrimonium beschikbaar.. Daarenboven wil Woontrots zoveel
mogelijk rekening houden met de voorkeuren van de huidige bewoners, en dat zorgt voor een langer traject.
Daarnaast staan door de nakende overdracht van grote aantallen woningen (in Tremelo, Begijnendijk..)
complexen leeg. Deze moeten dringend worden aangepakt, maar het is logisch dat Woontrots deze dossiers niet
meer zelf opstart. De structurele leegstand is dus een onderdeel van de normale bedrijffsvoering van een
woonmaatschappij, en aangezien deze deel uit maken van herontwikkelingsprojecten kunnen we niet zomaar
stellen dat hier inkomsten verloren gaan. Het conform houden van ons patrimonium is de beste garantie om de
financiéle situatie van de woonmaatschappij op lange termijn te garanderen. Eerder dan een woning zo lang
mogelijk in huur te houden door oplapwerk om nog wat huurmiddelen te genereren, blijkt dergelijke structurele
aanpak de beste optie.

Woontrots werkt momenteel aan een renovatieplanning waarin het volledige patrimonium in een korte en lange
termijnplanning zal worden opgenomen. We willen deze in de loop van 2025 finaliseren. Zowel korte termijn
instandhouding als lange termijn structurele aanpak zal hierin verwerkt worden, met een duidelijke inschatting van
de financiéle implicaties, de effecten op verhuisbewegingen, keuzes op vlak van energie-efficiéntie, enzovoort.
De komende jaren zal dit als werkinstrument door Woontrots worden gebruikt. We zullen dankzij dit instrument op
een meer overzichtelijke manier, tussentijdse kunnen rapporteren aan het bestuur en belangrijke stakeholders
zoals lokale besturen. Deze globale aanpak maakt het mogelijk om bij te sturen, maar ook om onmiddellijk de
effecten hiervan te zien in de planning.

Deze renovatieplanning is voor Woontrots een van de beleidsaccenten in 2025. Ze zal ook de huidige en
toekomstige structurele leegstand in kaart brengen en monitoren en hier op transparante wijze een plan van
aanpak voor uitbouwen.

Er bestaat dus geen directe relatie tussen structurele leegstand en de huurinkomsten. Dit is wel het geval voor
zogenaamde frictieleegstand. Dit is de leegstand tussen twee verhuringen door. Een woning die niet onmiddellijk
verhuurd kan worden, terwijl er geen structurele ingrepen nodig zijn, kost Woontrots wel degelijk aantoonbare
huurinkomsten. Het is dan ook de doelstelling om een goed evenwicht te vinden tussen het aanbieden van
kwalitatieve woningen bij toewijzing - waarbij vaak wel enkele werken nodig zijn om de woning opnieuw ‘huur
klaar’ te maken - en een zo snel mogelijke her verhuur, die de noodzakelijke huurinkomsten genereert.

Sinds het najaar van 2024 zet Woontrots, op vraag van het bestuur, sterk in op het beperken van
frictieleegstand. Dit gebeurt niet alleen met het oog op het vermijden van gederfde huurinkomsten, maar ook om
het negatieve imago dat leegstaande woningen met zich meebrengen - zowel voor Woontrots als voor de
sociale woonsector in het algemeen - tegen te gaan. Het is immers moeilijk uit te leggen waarom woningen
leegstaan, terwijl de vraag zo groot is (meer kandidaat-huurders dan beschikbare woningen bij Woontrots).
Voor renovatieprojecten is dit beter te verantwoorden, maar bij frictieleegstand ligt dat een stuk gevoeliger.

Een belangrijke eerste stap in de aanpak van de frictieleegstand is dit gedetailleerd in kaart brengen. Dergelijke
leegstand is niet nieuw. In maart 2022 stonden er bij -toen nog Elk Zijn Huis- 128 woningen in frictieleegstand (70
klaar voor verhuring, 58 werden klaargemaakt voor verhuring). In maart 2025, staan er 68 woningen klaar voor
verhuring. Dat is dus minder dan in 2022, terwijl het aantal beheerde woningen (en dus ook de woningen van Het
Vlaamse Woonanker) bijna verdubbeld is. Bovendien zijn 21 van deze 68 woningen Vlabinvest-verhuringen (die
door het CIR bemoeilijkt worden, zie verder) en ook een heel aantal ingehuurde woningen (het vroegere SVK-
model), die door een hogere huurprijs en vaak ‘andere’ kwaliteit of ligging moeilijker toegewezen kunnen worden.
Met andere woorden, het aantal sociale woningen dat verhuurbaar is en leeg staat is dus significant lager dan de
in 2022 ten tijde van Elk Zijn Huis. We kunnen daaruit concluderen dat ondanks de vele obstakels in het
toewijzingsproces, de leegstand niet exuberant is.

Wanneer we de frictieleegstand van het type ‘huur klaar maken’ vergelijken met de situatie in 2022, zien we in
maart 2025 een duidelijke stijging. In totaal stonden op dat moment 159 woningen leeg waarin gewerkt wordt,
tegenover 58 woningen in 2022. Als we rekening houden met het bijna verdubbelde woningpatrimonium, zou
een gelijkaardige frictieleegstand in 2025 119 woningen bedragen. We stellen dus een toename van 40
woningen vast in deze categorie. Tegelijkertijd zijn de categorieén ‘huur klaar maken’ en ‘verhuurbaar’
duidelijk communicerende vaten: een stijging in het aantal woningen in voorbereiding leidt vaak tot een tijdelijke
daling van het direct verhuurbare aanbod. Toch blijkt dat de algemene leegstand relatief stabiel is gebleven in
verhouding tot het patrimonium:

e In 2022: 128 leegstaande woningen op + 2.000 woningen

e In 2024: 227 leegstaande woningen op * 3.850 woningen

First Software - VOL-kap2025 - 42 / 52



woontrots

VOL-kap 7 [ Nr. | 0400.629.794

VOL-kap 7

[ Nr. | 0400.629.794

Opvallend is dat een groot deel van de ‘huur klaar te maken’ woningen afkomstig is uit het patrimonium dat
Woontrots beheert voor het Vlaamse Woonanker.

In maart 2025 gaat het om maar liefst 101 van de 159 woningen in deze categorie.

Trek je deze af van het totaal, dan blijven 58 woningen over die in eigendom zijn van Woontrots zelf - exact
evenveel als in maart 2022. En dat terwijl het eigen patrimonium sinds de fusie met Volkswoningbouw met
ongeveer 1.000 woningen is toegenomen.

Hoewel de cijfers rond leegstand dus genuanceerd zijn, en de facto een daling in vergelijking met 2022 merkbaar
is, blijft het beperken van frictieleegstand een van de belangrijkste uitdagingen van de woondienst en de dienst
patrimonium. Een goede samenwerking en informatiedoorstroming tussen deze diensten is dan ook cruciaal om
dit proces te optimaliseren. Hier is al hard aan gewerkt, maar we willen dit in 2025 verder uitbouwen.

Om in te spelen op de vraag van het bestuur werd regelmatige gerapporteerd over de leegstand. In eerste instantie
is het noodzakelijk om de huidige situatie en eventuele problemen in kaart te brengen en er zo het nodige gevolg
aan te kunnen geven. In het verleden werden louter de aantallen gerapporteerd en niet de individuele situatie van
elke woning. Nu doen we dat wel. En hoewel globaal die aantallen in verhouding niet gestegen zijn, leggen ze
natuurlijk wel de pijnpunten bloot. Deze werkwijze biedt bovendien de mogelijkheid om gericht oplossingen te
zoeken. Maar dit vergt een goede analyse van de verbeterpunten en een optimale afstemming van de processen.

Enkel inventariseren leidt natuurlijk niet direct tot het verhelpen van het probleem. Ook komen hierdoor tal van
vragen over individuele situaties naar boven. Daarom is het belangrijk om de globale context te duiden zoals we
hierboven deden. Anderzijds vormt de inventaris wel een goede basis om stap voor stap de leegstand verder
terug te deinen.

Bij het inventariseren richten we ons eerst op de verhuurbare woningen. Hier lijkt het meest ‘laaghangend’ fruit te
vinden. Door de transparante rapportering en opvolging wordt zowel de informatie zelf, als ook de aanpak
verfijnder. Tegen de zomer van 2025 is het de bedoeling om voor elk verhuurbaar pand een duidelijk zicht te
hebben op de stappen die reeds gezet zijn in het toewijzingsproces. Ten eerste om te zorgen dat alle verhuringen
ook daadwerkelijk opgestart zijn, ten tweede om de reden van een moeilijke verhuring in kaart te brengen. We
merken alvast bij de effectieve verhuring dat het aantal weigeringen sterk toeneemt, wat de verhuringen vertraagt.
We zetten daarom in op een actieplan om gericht en direct te communiceren naar kandidaat-huurders en meer
klantgericht processen uit te werken om kandidaten te matchen met een verhuurbare woning. Het is moeilijk uit
te leggen waarom wachtlijsten zo lang zijn als zo veel wordt geweigerd. In het verleden ging men er van uit dat er
altijd wel een kandidaat zal gevonden worden en wie weigerde had pech. Maar het proces duurt daardoor vaak
heel lang. Bovendien is de samenleving veranderd en straalt leegstand, maar ook de weigeringen, negatief af op
de sector. Vandaar dat we nieuwe processen op dat vlak implementeren, en daarbij digitale opties verkennen.
Idealiter zou het toewijzingsbeleid op Vlaams niveau sterker vraaggestuurd moeten worden ingericht. Dat neemt
echter niet weg dat Woontrots de beschikbare middelen vandaag al zo efficiént mogelijk moet inzetten.

Door actief te werken aan een verfijning van onze interne processen, krijgen we meer inzicht in de oorzaken van
weigeringen én in de mate van verhuurbaarheid van ons patrimonium. Op dit moment zijn weigeringen vaak terug
te voeren op een gebrek aan reactie van de kandidaat. We proberen hier dan ook proactief op in te spelen om
beter zicht te krijgen op het toewijzingsproces. Deze verbeterde opvolging en analyse worden tegen de zomer
van 2025 uitgerold. Daarnaast blijkt ook de implementatie van het CIR (Centraal Inschrijvingsregister) een rol te
spelen in het aantal weigeringen. In veel gevallen behouden kandidaten nog zeer brede voorkeuren die dateren
van een eerdere inschrijving, bijvoorbeeld bij een voormalig SVK. Hierdoor ontvangen zij toewijzingen in
gemeenten waar zij eigenlijk niet (meer) wensen te wonen.

Ook globaal heeft het CIR invloed op de toewijzingen. De implementatie van het CIR en de administratieve last
die daarmee samenhangt (zie boven), heeft duidelijk een effect op de leegstand. Zo konden verschillende
maanden geen toewijzingen gebeuren, of slorpte de administratieve verwerking en actueel houden van
kandidaten-dossiers zeer veel tijd op. Tijd die niet meer kan worden besteed aan het effectieve toewijzingsproces.
Nog steeds blijkt het CIR onderhevig aan kinderziektes, en de vertaling van het CIR naar de eigen software waarin
de toewijzingen gebeuren, verloopt stroef. Beetje bij beetje zou die situatie moeten verbeteren. Dat zal een
vermindering van de leegstand en een verhoging van de huurinkomsten met zich meebrengen. Een belangrijke
aanvulling hier: de implementatie van het CIR bemoeilijkt de toewijzingen van Vlabinvest woningen en sociale
woningen met de Vlabinvest-voorrang zeer sterk. Bij de uitbouw van CIR was er door Vlaanderen helaas geen
rekening gehouden met dit model, waardoor de Vlabinvest-voorrangen niet juist kunnen worden verwerkt. Dit
heeft specifiek voor Woontrots een negatieve impact op de toewijzingen. Zowel van Vlabinvest-woningen als van
sociale woningen met de Vlabinvest-voorrang.
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Na de evaluatie van het toewijzingsproces en de daarbij geidentificeerde verbeterpunten, zullen we ook de
procedures rond het ‘huurklaar maken van woningen kritisch analyseren, en waar nodig verder verfijnen en
optimaliseren. Vooral de procedureflow tussen de verschillende diensten, en tussen Woontrots en externe
partners, biedt verbeterpunten. De tijd die hier vaak verloren gaat leidt tot een langere doorlooptijd. De vertraging
in deze flow verlengt de totale doorlooptijd. We verwachten dit proces tegen 2026 af te ronden omdat hier rekening
moet worden gehouden met de staat van het patrimonium dat overgedragen wordt. Zoals gezegd is het beheer
hiervan nu al goed om 2/3¢ van de totale frictieleegstand ‘huurklaar maken’.

Leegstandscijfers moeten steeds in hun sectorale context worden geinterpreteerd. Hoewel de cijfers van Wonen
in Vlaanderen met de nodige nuance bekeken moeten worden - onder meer door overdrachten en uiteenlopende
rapporteringsmethodes - bieden ze wel degelijk een bruikbaar totaalbeeld.
Volgens de rapportering van Wonen in Vlaanderen telde Woontrots eind 2023 313 leegstaande woningen. Dit
cijfer ligt in lijn met de 360 leegstanden vermeld in het eigen jaarverslag. De verschillen zijn voornamelijk te
verklaren door het al dan niet meenemen van Vlabinvest-woningen en door verschillen in rapporteringswijze.
Van de 313 leegstanden in de cijfers van Wonen in Vlaanderen zijn er:

e 183 structureel van aard

e 130 tijdelijk (frictieleegstand)
Deze cijfers slaan op een patrimonium van 2.861 sociale woningen (zonder Vlabinvest-woningen) eind 2023.
In maart 2025 zijn deze cijfers nog steeds representatief, rekening houdend met de toevoeging van 600 extra
woningen die Woontrots beheert voor het Vlaamse Woonanker, én met het feit dat de Vlabinvest-woningen
intussen wél zijn opgenomen in de telling.

Als we die leegstand per 31/12/2023 vergelijken met de rest van Vlaanderen dan is de situatie bij Woontrots niet
uitzonderlijk. Eerder zelfs aan de lage kant. Woontrots heeft op basis van die cijfers 6.4% structurele leegstand
en 4,5% frictieleegstand. Het Vlaamse gemiddelde voor frictieleegstand is 5,3%. In onze provincie zijn er
uitschieters tot 9,0% en 9,3%!

Tot zover de zeer uitgebreide rapportering over leegstand. Aangezien het een groot effect heeft op de inkomsten
en het draagvlak van Woontrots, vonden we het toch belangrijk daar bij stil te staan. Vooral omdat een uitgebreide
rapportering werd uitgewerkt, en hier voor het volgende werkjaar belangrijke actiepunten aan gekoppeld zijn.

Naast de huurinkomsten blijken bij de opbrengsten ook de geproduceerde vaste activa een heel stuk hoger dan
in 2023. Dit zijn ‘toezichtkosten’ op onze werven, die in 2023 zo goed als niet aanwezig waren. Dit geeft vooral
aan dat we opnieuw een heel aantal projecten effectief in uitvoering hebben.

Net als de bedrijfsopbrengsten blijven ook de kosten min of meer gelijk. Aangezien de omzet sterk steeg en de
opbrengsten stabiel bleven door lagere niet-recurrente en andere posten, kunnen we zeggen dat de ratio van
bedrijfskosten en omzet positiever is dan vorig jaar. De omzet steeg met 5,46% terwijl de kosten maar met 1.39%
stegen. Daar zit dan nog een belangrijke kost bij van een kinderdagverblijf in Steenokkerzeel, dat door een
aanslepend conflict nu nog werd aangerekend, anderzijds leidt de teruggenomen voorziening, die we hoger al
bespraken, tot een daling van de bedrijfskosten.

In de detailrekening valt een aanzienlijke stijging van de recurrente werkingskosten op. Deze toename betreft
voornamelijk twee posten: onderhoud en herstellingen, en personeelskosten. De hogere onderhouds- en
herstellingskosten zijn deels het gevolg van een algemene stijgende trend, maar worden vooral verklaard door
het bijkomende onderhoud van ongeveer 600 extra woningen uit het patrimonium van het Vlaamse Woonanker.

De stijging van de personeelskosten houdt rechtstreeks verband met de verdere uitbouw van Woontrots in functie
van de noden van de nieuwe woonmaatschappij. Dit leidde tot 12 nieuwe aanwervingen tegenover 3
uitdiensttredingen. Samen met de impact van de inflatie leidt dit tot een toename van de loonkosten met 22,83%
in 2024. Deze stijging kan worden beschouwd als een voorafname op de toekomstige overdrachten en de daarbij
horende werkingsmiddelen. Een gelijkaardige stijging wordt dan ook niet opnieuw verwacht bij de verdere groei
van het patrimonium. Ter illustratie: tegen eind 2024 telt het personeelsbestand van Woontrots 46 medewerkers.

Opvallend is nog de daling van de bezoldiging voor bestuurders, door de vermindering van het aantal mandaten.

Afsluitend moeten we nog eens benadrukken dat het zeer moeilijk is om op basis van deze cijfers een globale
inschatting te geven van de werking van Woontrots in 2024, laat staan vergelijkingen met het verleden of de
toekomst mogelijk te maken.

Zo zie je bijvoorbeeld in de resultatenrekening een aantal regularisaties gebeuren van verschillen in benadering
tussen de boekhouding van Elk zijn Huis en Woontrots (vb. rubriek 631/4 en 66A). Bovendien vertekenen de
geldstromen van de doorverhuuractiviteiten de cijfers, aangezien dit een gesloten subsidiemodel is maar de cijfers
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wel in de boekhouding van de woonmaatschappij moeten komen (vb. rubriek 615). Daarnaast geeft ook het GSC-
verhaal nog vreemde effecten (vb. rubriek 74 en 643). Bovendien is het koffiedik kijken of en hoe een eventueel
batig saldo op basis van een verkeerde afrekening nog zal geregeld raken. Ook heeft Woontrots, in het kader van
het traject woonmaatschappij, recht op een aanzienlijk bedrag van enkele honderdduizenden euro ter
compensatie van reeds gemaakte kosten.

We gaven aan dat in de loop van 2025 een groot aantal woningen definitief zal worden overgedragen en dus in
de cijfers van Woontrots zal verschijnen. Welke effecten dat heeft op vlak van vb. annuiteiten is niet duidelijk op
dit moment. Wel zal er hierdoor een zekere leningslast bijkomen, maar ook een groot actief en de nodige
huurinkomsten. Bovendien zijn zoals aangegeven wel al een deel van de kosten, naast afbetalingen van leningen,
verwerkt omdat de onderhoudskost werd opgenomen door Woontrots en het personeelsbestand niet moet
uitbreiden als gevolg van deze operatie. Normaal kan dit dus zonder al te grote problemen worden opgevangen
door Woontrots. Daar komt nog bij dat Woontrots een flink bedrag zal ontvangen van het Vlaamse Woonanker
voor onderhoud en beheer in 2024.

De kost voor verzekeringen (613) stijgt merkbaar met 165,59%, dit als gevolg van een nieuwe polis na een
groepsaanbesteding door de koepelorganisatie. Momenteel wordt op het niveau van de koepel bekeken of dit niet
kan heronderhandeld worden.

BALANS
Het balanstotaal bedraagt einde boekjaar 313.196.125,57 euro, een stijging met 3.81% in vergelijking met 2023.
PASSIEF

De schuldenlast stijgt met 4.6% wat logisch is aangezien er ook een heel aantal projecten opgeleverd zijn die
werden gefinancierd. Dit illustreert ook weer de aangroei van het patrimonium en de activiteit van Woontrots.

De voorzieningen dalen sterk als gevolg van de terugname die we reeds hoger bespraken.

Onder rubriek 174 ‘overige leningen’, boeken we de provinciale en Vlabinvest-leningen. De uitstaande schuld aan
deze instellingen bedraagt 8.568.869,18 euro, een stijging met maar liefst 18.55%. Dit komt omdat in de
opgeleverde projecten diverse Vlabinvest-woningen zijn opgenomen en de historische schuld bij Vlabinvest veel
lager ligt aangezien dit model nog niet zo heel lang bestaat. Belangrijk: in het kader van de overdrachten zal een
considerabel deel van de Vlabinvest-woningen overkomen, maar er zullen er ook een aantal verdwijnen. Deze
oefening zal gebeuren tegen een beperkte verkoopwaarde, maar niet via de normale figuur van overdracht tegen
aandelen, omdat dit financieel interessant is voor alle partijen. Hierdoor zal deze rubriek er in 2025 weer helemaal
anders uitzien.

ACTIEF

Een belangrijk stuk zit in de stijging van activa in rubriek 22 ‘terreinen en gebouwen’. In 2024 werd dan ook het
patrimonium van Woontrots sterk uitgebreid, op vlak van boekwaarde met 7.07%. Daarnaast is er een significante
stijging van de vlottende activa, voor een groot stuk te wijten aan een voorschot voor de aankoop van 24
appartementen in Sint-Stevens-Woluwe, die pas in 2025 effectief zal afgerond zijn (41).

We hebben een liquiditeitsbuffer van net geen zeven miljoen euro. De belegging op termijn van een jaar werd
stopgezet, om eventueel snel te kunnen schakelen bij interessante aankopen van grond. Op zich is de liquiditeit
voldoende als buffer en aangezien deze niet afnam, blijkt de cashflow operationeel voldoende solide te zijn.
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VERANTWOORDING EVOLUTIE HERINVESTERINGSVERPLICHTING

Verantwoording evolutie herinvesteringsverplichting pLop2:3

Opbouw herinvesteringsverplichting 2024 889.000,00
Verkoop sociale huurwoningen (venale waarde = verkoopprijs) 529.000,00
Verkoop geconventioneerde huurwoning (venale waarde = verkoopprijs) 0,00
Erfpacht huurwoningen (venale waarde) 0,00
Herbestemming / stopzetting sociale verhuur (venale waarde) 0,00
Andere...... 360.000,00
Besteding herinvesteringsverplichting 2024 302.513,96
realisatie en instandhouding van sociale huurwoningen 302.513,96
aanleg of aanpassing van wooninfrastructuur 0,00
investering in de werkings- en onderhoudskosten van de woonmaatschappij 0,00
versterking van de financiéle leefbaarheid van de woonmaatschappij 0,00
de vervroegde terugbetaling van deleningen 0,00

BIJZONDER VERSLAG SOCIAAL OOGMERK.

Het bestuursorgaan bevestigt dat er regelmatig toezicht wordt uitgeoefend op de uitvoering van het
maatschappelijk doel en het sociaal oogmerk in overeenstemming met artikel 4 van de statuten. Het realiseren
van een kwalitatief woningaanbod voor gezinnen met een laag of bescheiden inkomen is daarbij de voornaamste
betrachting.

VERGOEDING BESTUURDERS.
Elders in dit jaarverslag vindt u een overzicht van de vergoedingen voor bestuurders.
VERLONING DIRECTEUR.

Het bezoldigingspakket van de algemeen directeur, in dienst sinds 1/9/2022, is als volgt samengesteld :

- de directeur wordt ingeschaald in salarisschaal A285 (Basis barema Vlaamse overheid) met een minimum van
38.030,00 euro en een maximum van 53.830,00 euro

- de directeur ontvangt geen management toelage.

- de directeur beschikt over een dienstwagen

- tenslotte beschikt de directeur over dezelfde extra legale voordelen als het personeel, met name een
hospitalisatieverzekering, maaltijdcheques en een groepsverzekering (werkgevers- en werknemersbijdrage,
vaste lasten) .

GEBEURTENISSEN NA BALANSDATUM

Er zijn ons geen gebeurtenissen bekend die zich na afsluiting van het boekjaar hebben voorgedaan, noch
omstandigheden die de continuiteit van de vennootschap kunnen beinvioeden, andere dan deze opgenomen in
het verslag of vermeld hierna.

BIJKANTOREN, ONDERZOEK EN ONTWIKKELING, GEBRUIK VAN BIJZONDERE
FINANCIELE INSTRUMENTEN.

Woontrots verricht geen werkzaamheden op het vlak van onderzoek & ontwikkeling.
De vennootschap heeft een bijkantoor in Herent, Wijgmaalsesteenweg 169, 3020 Herent.

Woontrots bv maakt geen gebruik van bijzondere financiéle instrumenten. Onze erkenning woonmaatschappij
verplicht ons ten opzichte van de Vlaamse overheid om onze beschikbare liquiditeiten te deponeren op rekening
courant bij Wonen in Vlaanderen met uitzondering van maximaal 5% van de beschikbare middelen noodzakelijk
voor de dagelijkse werking.
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SOCIALE BALANS

Nummers van de paritaire comités die voor de vennootschap bevoegd zijn:

STAAT VAN DE TEWERKGESTELDE PERSONEN

WERKNEMERS WAARVOOR DE VENNOOTSCHAP EEN DIMONA-VERKLARING HEEFT INGEDIEND OF DIE ZIJN

INGESCHREVEN IN HET ALGEMEEN PERSONEELSREGISTER

Tijdens het boekjaar

Gemiddeld aantal werknemers
VORI AS vttt
Deeltijds ....oooeiiiiiiiii
Totaal in voltijdse equivalenten (VTE)

Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren
VOIS oo
DEEItJAS ...veveeiiiiiciii s
TOtA@l ceeiiiiiiec

Personeelskosten
VOIS vvviiriiiiiiiicici e
DEEHIAS ...
TOAAI e

Bedrag van de voordelen bovenop hetloon ..........................

Tijdens het vorige boekjaar

Gemiddeld aantal werknemers in VTE .........ccccooeiieiiiiiiciiicnens
Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren
Personeelskosten ...
Bedrag van de voordelen bovenop het loon

Codes Totaal 1. Mannen 2. Vrouwen
1001 32,2 17,9 14,3
1002 9,1 1,3 7,8
1003 39,6 19,0 20,6
1011 42.809 23.143 19.666
1012 10.233 1.703 8.530
1013 53.042 24.846 28.196
1021 2.453.215,78 1.095.897,10 1.357.318,68
1022 625.041,44 279.217,63 345.823,81
1023 3.078.257,22 1.375.114,73 1.703.142,49
1033 | e | i | e

Codes | P. Totaal 1P. Mannen 2P. Vrouwen
1003 30,5 15,0 15,5
1013 46.265 22.239 24.026
1023 2.506.098,20 1.161.394,35 1.344.703,85
1033 [ e | e | e
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WERKNEMERS WAARVOOR DE VENNOOTSCHAP EEN DIMONA-VERKLARING HEEFT INGEDIEND OF DIE ZIJN
INGESCHREVEN IN HET ALGEMEEN PERSONEELSREGISTER (vervolg)

[ Nr. | 0400.629.794 |

1. Voltijds 2. Deeltijds 3. Totaal in
Codes voltijdse
Op de afsluitingsdatum van het boekjaar equivalenten
Aantal WerkNe@MErS ............ccoooiiieuiicceeieeeieeseie e eeneneeeas 105 37 9 44,3
Volgens de aard van de arbeidsovereenkomst
Overeenkomst voor een onbepaalde tijd ..........ccccoeveiiiiieiins 110
Overeenkomst voor een bepaalde tijd ........c.cccoovveviniiciinnnnns 111
Overeenkomst voor een duidelijk omschreven werk 112
Vervangingsovereenkomst ..........cccoceviiiiiiniiiinic e 113
Volgens het geslacht en het studieniveau
MENNEN oo s e e s 120 20 1 20,8
lager ONAerWijs ......coviveeiriiieeiriiccee e 1200 3 | s 3,0
secundair onderwijs 1201 9 . 9,0
hoger niet-universitair onderwijs ..........cccccoiiieiiiinicnnn, 1202 5 1 58
UNIversitair ONAEIWIJS .......ccocvevriirieeirieee e 1203 3 | e 3,0
VIOUWEN .ottt 121 17 8 235
lager onderwijs ... 1210 1 1 1,8
secuNdair ONAEIWIS ......ccoovrveririeeese e 1211 6 3 85
hoger niet-universitair onderwijs ..........cccccoviiiiiiiiiininn, 1212 6 3 8,4
universitair ONAErWijS ........cccoviiiiieiiiiice e 1213 4 1 4,8
Volgens de beroepscategorie
Directiepersoneel ..., O O [ [N
Bedienden ..., 134
ArbEIdErs .....oociiiiiiiii 132
ANEre ..o 133

UITZENDKRACHTEN EN TER BESCHIKKING VAN DE VENNOOTSCHAP GESTELDE PERSONEN

1. Uitzendkrachten 2. Ter beschikking

van de
Codes onderneming
gestelde
Tijdens het boekjaar personen
Gemiddeld aantal tewerkgestelde personen ...........ccccoeevviriiniciicinincce e 150
Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren ..........ccccceviieiiiiiiiniiiniic 151
Kosten voor de vennootSChap ........cccccciiiiiiiiiiiicci e 152
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TABEL VAN HET PERSONEELSVERLOOP TIJDENS HET BOEKJAAR

INGETREDEN

Aantal werknemers waarvoor de vennootschap tijdens het
boekjaar een DIMONA-verklaring heeft ingediend of die
tijdens het boekjaar werden ingeschreven in het algemeen
personeelsregister ...,
Volgens de aard van de arbeidsovereenkomst
Overeenkomst voor een onbepaalde tijd ..........cccocoeviiiiiniennnne,
Overeenkomst voor een bepaalde tijd ..........ccccooevveiiiiiinenne,
Overeenkomst voor een duidelijk omschreven werk
Vervangingsovereenkomst ....

UITGETREDEN

Aantal werknemers met een in de DIMONA-verklaring
aangegeven of een in het algemeen personeelsregister
opgetekende datum waarop hun overeenkomst tijdens het
boekjaar een einde nam ..............cccceiiiii
Volgens de aard van de arbeidsovereenkomst
Overeenkomst voor een onbepaalde tijd
Overeenkomst voor een bepaalde tijd
Overeenkomst voor een duidelijk omschreven werk ...............
Vervangingsovereenkomst .........ccccccovviiiiiiiiiniiciicciecieee,

Volgens de reden van beéindiging van de overeenkomst
PENSIOBN ...t
Werkloosheid met bedrijfstoeslag
Afdanking
ANAEIe rEAEN ...

het aantal werknemers dat als zelfstandige ten minste op
halftijdse basis diensten blijft verlenen aan de
vennootschap ..

1. Voltijds 2. Deeltijds 3. Totaal in

Codes voltijdse
equivalenten

205 13 1 13,8
210 13 1 13,8
211 | i | i | e,
212
213

1. Voltijds 2. Deeltijds 3. Totaal in
Codes voltijdse

equivalenten

305 4| s 4,0
310 4 4,0
£ 1 T U (U IS
312 | i | s [ e,
B13 [ i [ s [
340
341
342 2 2,0
343 2 | e 2,0
350 | e | s [ e
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INLICHTINGEN OVER DE OPLEIDINGEN VOOR DE WERKNEMERS TIUDENS HET BOEKJAAR

Totaal van de formele voortgezette beroepsopleidingsinitiatieven ten
laste van de werkgever

Aantal betrokken werknemers ...
Aantal gevolgde opleidingsuren
Nettokosten voor de vennootschap ...
waarvan brutokosten rechtstreeks verbonden met de opleiding ..............
waarvan betaalde bijdragen en stortingen aan collectieve fondsen .........
waarvan ontvangen tegemoetkomingen (in mindering) ..

Totaal van de minder formele en informele voortgezette
beroepsopleidingsinitiatieven ten laste van de werkgever

Aantal betrokken werknemers ...
Aantal gevolgde opleidingSUren ..........ccccevieieiiiicicniciicn e
Nettokosten voor de vennootschap ..........cocoeeeiiiiiiiiiiii

Totaal van de initiéle beroepsopleidingsinitiatieven ten laste van de
werkgever

Aantal betrokken werknemers
Aantal gevolgde opleidingsuren
Nettokosten voor de vennootschap ...

Codes Mannen Codes Vrouwen
5801 16 5811 17
5802 227 5812 331
5803 1.432,30 5813 5.234,97

58031 1.432,30 58131 5.234,97

58032 58132

58033 58133
1724 I [ 5831 [ oo
5822 | eeieeeeeies 5832 | eeeiiiiieiiiies
172 T 5833 | eeeeeiiiieiiiiees
5841 5851
5842 5852
5843 | ceeeeeieeeieee 5853 | ieeeriiiiieeiiiines
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REMUNERATIEVERSLAG

voor de vennootschappen waarin de overheid of één of meer publiekrechtelijke rechtspersonen een controle uitoefenen (artikel 3:12, §1, 9° van het

Wetboek van vennootschappen en verenigingen)

Zie volgende pagina.
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RENUMERATIEVERSLAG RAAD VAN BESTUUR WOONTROTS 2024

VAN ROY
HENDRICKX
MATEUSEN
MORRIS
SOENS
AKAYCHOUH
CLAESSEN
CONSTANT
DERUA
GOEMINNE
HERMESSE
PIJPEN
ROBINS
WILLEKENS
WINDELS

Mark
Gustaaf
André
Marc
Paul
Hamid
Liesbeth
Marie-France
Karin
Kristien
Jean
Joris

Luc
Sven
Geertrui

Voorzitter
Bestuurder
Bestuurder
Ondervoorzitter
Ondervoorzitter
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder
Bestuurder

verplaatsings-

Zitpenning vergoeding
€4.148,92 €198,38
€1.304,98 €167,76
€2.431,46 €174,64
€1.201,86 €115,50
€1.304,98 €166,95
€1.126,48 €65,94
€1.304,98 €215,74

€844,86 €36,40
€1.304,98 €167,79
€460,12 €18,84
€1.126,48 €29,96
€769,48 €44,52
€1.023,36 €35,96
€1.304,98 €149,80
€844,86 €61,64
€20.502,78 €1.649,82
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VERSLAG VAN DE COMMISSARIS AAN DE ALGEMENE VERGADERING
VAN DE VENNOOTSCHAP
WOONTROTS BV
LINDEBOOMSTRAAT 116
3080 TERVUREN
ONDERNEMINGSNUMMER 0400629794

OVER HET BOEKJAAR AFGESLOTEN OP 31 DECEMBER 2024

In het kader van de wettelijke controle van de jaarrekening van Woontrots BV (de “Vennootschap”), leggen wij
u ons commissarisverslag voor. Dit bevat ons verslag over de jaarrekening en de overige door wet- en regelgeving
gestelde eisen. Dit vormt een geheel en is ondeelbaar.

Wij werden benoemd in onze hoedanigheid van commissaris door de algemene vergadering van 15 mei 2024,
overeenkomstig het voorstel van het bestuursorgaan. Ons mandaat loopt af op de datum van de algemene
vergadering die beraadslaagt over de jaarrekening afgesloten op 31 december 2026. Wij hebben de wettelijke
controle van de jaarrekening van Woontrots BV uitgevoerd gedurende zeven opeenvolgende boekjaren.

VERSLAG OVER DE JAARREKENING

OORDEEL ZONDER VOORBEHOUD

Wij hebben de wettelijke controle uitgevoerd van de jaarrekening van de Vennootschap, die de balans op 31
december 2024 omvat, alsook de resultatenrekening van het boekjaar afgesloten op die datum en de toelichting,
met een balanstotaal van € 313.196.125,57 en waarvan de resultatenrekening afsluit met een winst van het
boekjaar van € 768.179,98.

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van het vermogen en de financiéle toestand van de
Vennootschap per 31 december 2024, alsook van haar resultaten over het boekjaar dat op die datum is
afgesloten, in overeenstemming met het in Belgié van toepassing zijnde boekhoudkundig referentiestelsel.

Basis voor het oordeel zonder voorbehoud

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens de internationale controlestandaarden (ISA’s) zoals van toepassing
in Belgié. Onze verantwoordelijkheden op grond van deze standaarden zijn verder beschreven in de sectie
“Verantwoordelijkheden van de commissaris voor de controle van de jaarrekening” van ons verslag. Wij hebben
alle deontologische vereisten die relevant zijn voor de controle van de jaarrekening in Belgié nageleefd, met
inbegrip van deze met betrekking tot de onafhankelijkheid.

Wij hebben van het bestuursorgaan en van de aangestelden van de Vennootschap de voor onze controle vereiste
ophelderingen en inlichtingen verkregen.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel.

Verantwoordelijkheden van het bestuursorgaan voor het opstellen van de jaarrekening

Het bestuursorgaan is verantwoordelijk voor het opstellen van de jaarrekening die een getrouw beeld geeft in
overeenstemming met het in Belgié van toepassing zijnde boekhoudkundig referentiestelsel, alsook voor de
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interne beheersing die het bestuursorgaan noodzakelijk acht voor het opstellen van de jaarrekening die geen
afwijking van materieel belang bevat die het gevolg is van fraude of van fouten.

Bij het opstellen van de jaarrekening is het bestuursorgaan verantwoordelijk voor het inschatten van de
mogelijkheid van de Vennootschap om haar continuiteit te handhaven, het toelichten, indien van toepassing,
van aangelegenheden die met continuiteit verband houden en het gebruiken van de
continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuursorgaan het voornemen heeft omde Vennootschap te
liquideren of om de bedrijfsactiviteiten te beéindigen of geen realistisch alternatief heeft dan dit te doen.

Verantwoordelijkheden van de commissaris voor de controle van de jaarrekening

Onze doelstellingen zijn het verkrijgen van een redelijke mate van zekerheid over de vraag of de jaarrekening als
geheel geen afwijking van materieel belang bevat die het gevolg is van fraude of van fouten en het uitbrengen
van een commissarisverslag waarin ons oordeel is opgenomen. Een redelijke mate van zekerheid is een hoog
niveau van zekerheid, maar is geen garantie dat een controle die overeenkomstig de ISA’s is uitgevoerd altijd een
afwijking van materieel belang ontdekt wanneer die bestaat. Afwijkingen kunnen zich voordoen als gevolg van
fraude of fouten en worden als van materieel belang beschouwd indien redelijkerwijs kan worden verwacht dat
zij, individueel of gezamenlijk, de economische beslissingen genomen door gebruikers op basis van deze
jaarrekening, beinvioeden.

Bij de uitvoering van onze controle leven wij het wettelijk, reglementair en normatief kader dat van toepassing
is op de controle van de jaarrekening in Belgié na. Een wettelijke controle biedt evenwel geen zekerheid omtrent
de toekomstige levensvatbaarheid van de Vennootschap, noch omtrent de efficiéntie of de doeltreffendheid
waarmee het bestuursorgaan de bedrijfsvoering van de Vennootschap ter hand heeft genomen of zal nemen.
Onze verantwoordelijkheden inzake de door het bestuursorgaan gehanteerde continuiteitsveronderstelling
staan hieronder beschreven.

Als deel van een controle uitgevoerd overeenkomstig de ISA’s, passen wij professionele oordeelsvorming toe en
handhaven wij een professioneel-kritische instelling gedurende de controle. We voeren tevens de volgende
werkzaamheden uit:

= hetidentificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening een afwijking van materieel belang bevat
die het gevolg is van fraude of van fouten, het bepalen en uitvoeren van controlewerkzaamheden die op
deze risico’s inspelen en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis voor
ons oordeel. Het risico van het niet detecteren van een van materieel belang zijnde afwijking is groter indien
die afwijking het gevolg is van fraude dan indien zij het gevolg is van fouten, omdat bij fraude sprake kan zijn
van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten om transacties vast te leggen, het
opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het doorbreken van de interne beheersing;

= het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle, met als doel
controlewerkzaamheden op te zetten die in de gegeven omstandigheden geschikt zijn maar die niet zijn
gericht op het geven van een oordeel over de effectiviteit van de interne beheersing van de Vennootschap;

= het evalueren van de geschiktheid van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving en het
evalueren van de redelijkheid van de door het bestuursorgaan gemaakte schattingen en van de daarop
betrekking hebbende toelichtingen;

=  het concluderen of de door het bestuursorgaan gehanteerde continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar is,
en het concluderen, op basis van de verkregen controle-informatie, of er een onzekerheid van materieel
belang bestaat met betrekking tot gebeurtenissen of omstandigheden die significante twijfel kunnen doen
ontstaan over de mogelijkheid van de Vennootschap om haar continuiteit te handhaven. Indien wij
concluderen dat er een onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij ertoe gehouden om de aandacht
in ons commissarisverslag te vestigen op de daarop betrekking hebbende toelichtingen in de jaarrekening,
of, indien deze toelichtingen inadequaat zijn, om ons oordeel aan te passen. Onze conclusies zijn gebaseerd
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op de controle-informatie die verkregen is tot de datum van ons commissarisverslag. Toekomstige
gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat de Vennootschap haar continuiteit niet
langer kan handhaven;

= het evalueren van de algehele presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening, en van de vraag of de
jaarrekening de onderliggende transacties en gebeurtenissen weergeeft op een wijze die leidt tot een
getrouw beeld.

Wij communiceren met het bestuursorgaan onder meer over de geplande reikwijdte en timing van de controle
en over de significante controlebevindingen, waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne
beheersing die wij identificeren gedurende onze controle.

OVERIGE DOOR WET- EN REGELGEVING GESTELDE EISEN
Verantwoordelijkheden van het bestuursorgaan

Het bestuursorgaan is verantwoordelijk voor het opstellen en de inhoud van het jaarverslag, van de documenten
die overeenkomstig de wettelijke en reglementaire voorschriften dienen te worden neergelegd, voor het naleven
van de wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften die van toepassing zijn op het voeren van de boekhouding,
alsook voor het naleven van het Wetboek van vennootschappen en verenigingen en van de statuten van de
Vennootschap.

Verantwoordelijkheden van de commissaris

In het kader van onze opdracht en overeenkomstig de Belgische bijkomende norm (herziene versie 2020) bij de
in Belgié van toepassing zijnde internationale controlestandaarden (ISA’s), is het onze verantwoordelijkheid om,
in alle van materieel belang zijnde opzichten, het jaarverslag, bepaalde documenten die overeenkomstig de
wettelijke en reglementaire voorschriften dienen te worden neergelegd, alsook de naleving van bepaalde
verplichtingen uit het Wetboek van vennootschappen en verenigingen en van de statuten te verifiéren, alsook
verslag over deze aangelegenheden uit te brengen.

Aspecten betreffende het jaarverslag

Na het uitvoeren van specifieke werkzaamheden op het jaarverslag, zijn wij van oordeel dat dit jaarverslag
overeenstemt met de jaarrekening voor hetzelfde boekjaar en is opgesteld overeenkomstig de artikelen 3:5 en
3:6 van het Wetboek van vennootschappen en verenigingen.

In de context van onze controle van de jaarrekening, zijn wij tevens verantwoordelijk voor het overwegen, in het
bijzonder op basis van de kennis verkregen in de controle, of het jaarverslag een afwijking van materieel belang
bevat, hetzij informatie die onjuist vermeld is of anderszins misleidend is. In het licht van de werkzaamheden die
wij hebben uitgevoerd, dienen wij u geen afwijking van materieel belang te melden.

Vermelding betreffende de sociale balans

De sociale balans neer te leggen bij de Nationale Bank van Belgié overeenkomstig artikel 3:12, §1, 8° van het
Wetboek van vennootschappen en verenigingen, bevat, zowel qua vorm als qua inhoud alle door dit Wetboek
voorgeschreven inlichtingen, waaronder deze betreffende de informatie inzake de lonen en de vormingen, en
bevat geen van materieel belang zijnde inconsistenties ten aanzien van de informatie waarover wij beschikken
in het kader van onze opdracht.

Vermeldingen betreffende de onafhankelijkheid
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Ons bedrijfsrevisorenkantoor en ons netwerk hebben geen opdrachten die onverenigbaar zijn met de wettelijke
controle van de jaarrekening verricht, en ons bedrijfsrevisorenkantoor is in de loop van ons mandaat
onafhankelijk gebleven tegenover de Vennootschap.

Andere vermeldingen

= Onverminderd formele aspecten van ondergeschikt belang, werd de boekhouding gevoerd in
overeenstemming met de in Belgié van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften.

=  Wij dienen u geen verrichtingen of beslissingen mede te delen die in overtreding met de statuten of het
Wetboek van vennootschappen en verenigingen zijn gedaan of genomen.

=  De resultaatverwerking, die aan de algemene vergadering wordt voorgesteld, stemt overeen met de
wettelijke en statutaire bepalingen.

Antwerpen, 25 april 2025

Callens, Vandelanotte & Theunissen BV
Commissaris

Vertegenwoordigd door

Ken Snoeks
Bedrijfsrevisor
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11.

Jaarrekeningsrapportering

(art. 4.46/7 van de Vlaamse Codex Wonen)

WIJZE VAN TOEZICHT OP DE NALEVING
VAN DE ERKENNINGSVOORWAARDEN

Het bestuursordaan bevestigt dat er redel-
matid toezicht wordt uitdeoefend op de
uitvoering van de doelstellingen in overeen-
stemming met artikels 24 en 25 van de sta-
tuten.

Het realiseren van een kwalitatief wonin-
daanbod voor dgezinnen met een laag of be-
scheiden inkomen is daarbij de voornaam-
ste betrachting, en dit voldgens het Vlaams
woonbeleid.

In onze leidraad zijn de statuten alsook de
operationele doelstellingen verdeeld over de
zes prestatievelden: Beschikbaarheid, Kwali-
teit, Betaalbaarheid, Financiéle performan-
tie, Sociaal beleid en Klantderichtheid.

De woonmaatschappij hecht veel belang
aan de naleving van de statuten en zal deze
steeds kritisch benaderen. Om die reden werd
een bestuursordaan opdericht. De vijftien le-
den zijn: één afdevaardigde aandesteld door
de privé-aandeelhouders, één afgevaardigde
van de provincie Vlaams-Brabant en afde-
vaardigden van de gemeenten en/of OCMW'’s
die in het werkingsdebied van de woonmaat-
schappij ligden en die aandeelhouder zijn van
de vennootschap. Hierdoor is elk lokaal be-
stuur vertegenwoordigd.

Het bestuursordaan is zodanig samengesteld
dat voldoende expertise aanwezig is m.b.t.
de verschillende activiteiten van de woon-
maatschappij, alsook een voldoende diversi-
teit in competenties en achterdrond.

Bij de samenstelling van het bestuursorgaan
wordt ook rekenind dehouden met de be-
kwaamheidsvereisten die de Vlaamse Rege-
ring oplegt.

Uit de activiteiten die Woontrots BV verwe-
zenlijkt heeft, kan worden afdeleid dat vol-
daan wordt aan de doelstellingen die de ven-
nootschap vooropstelt.
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‘ ACTIVITEITEN TER VERWEZENLIJKING
VAN ONS VOORWERP EN DE DAARVOOR
INGEZETTE MIDDELEN

AANBOD SOCIALE HUUR

Woontrots heeft binnen het werkdebied een ruim en divers aanbod van sociale huurwoningen:

De bestuursorganen van Woontrots kwamen

in 2024 op voldende data samen:

woensdag 10 januari 2024 Bestuurscomité
woensdag 17 januari 2024 Raad van Bestuur
woensdag T februari 2024 Bestuurscomité
woensdag 14 februari 2024 Raad van Bestuur
woensdag 12 maart 2024 Bestuurscomité
woensdag 20 maart 2024 Raad van Bestuur
woensdag 10 april 2024 Bestuurscomité
woensdag 17 april 2024 Raad van Bestuur
woensdag 8 mei 2024 Bestuurscomité
woensdag 12 juni 2024 Bestuurscomité
woensdag 19 juni 2024 Raad van Bestuur
woensdag 17 juli 2024 Raad van Bestuur
woensdag 11september 2024  Bestuurscomité
woensdag 18 september 2024 Raad van Bestuur
woensdag 9 oktober 2024 Bestuurscomité
woensdag 16 oktober 2024 Raad van Bestuur
woensdag 13 november 2024  Bestuurscomité
woensdag 20 november 2024 Raad van Bestuur

Gemeente Appartementen
Bedijnendijk 20
Bertem 73
Boortmeerbeek 1
Boutersem 28
Haacht 29
Herent 374
Hoeilaart 20
Huldenberg 60
Kortenberg 181
Kraainem 123
Leuven

Overijse 4
Steenokkerzeel 72
Tervuren 280
Tremelo 59
Zaventem 379
Totaal 1703

Dit aanbod omvat ook aandepaste woningen
voor personen met een beperking, bejaarden
en drote gezinnen.

SENIORENWONINGEN

In 2024 verwierven we een gebouw met 24
assistentieappartementen voor een speci-
fieke doeldgroep (alleenstaanden, hulpbe-
hoevenden dedgeven de nabijheid van zorg en
65+) in Zaventem, deelgemeente Sint-Ste-
vens-Woluwe.

TRANSITIEWONINGEN

In Tervuren en Zaventem worden in totaal
17 woninden verhuurd in het kader van de
huisvestind van Oekraiense vluchtelingen. In
maart 2025 zouden we de verdunning krijgen

Woninden Totaal
6 26
99 172

]

10 38
212 241
199 573
20

6 66
66 247
9 132

13 13

4

106 178
10 390
55 14
186 565
1077 2780

voor het bouwen van 3 mobiele transitiewo-
ninden aan de Acaciawijk in Zaventem. Deze
zullen onder andere debruikt worden bij de
verhuisbeweding in het kader van de ver-
nieuwbouw van 33 huurwoninden in diezelf-
de Acaciawijk.

VERHURINGEN BUITEN SOCIAAL STELSEL
Woontrots verhuurt een aantal woningen/
appartementen buiten het sociale stelsel aan
OCMW's.

Deze woninden worden debruikt als door-
gangswoningen of buurthuis.

0ok Riso, Ferm, Wiedwijs huren woninden
van Woontrots om in onze wijken hun activi-
teiten te kunnen uitoefenen.
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OP DE PLANNING:

Woontrots realiseert bijkomend nieuwe sociale woningen:

NIEUWBOUW

Bertem
Boortmeerbeek
Boortmeerbeek
Herent

Overijse
Overijse

Haacht
Kraainem
Keerberdgen
Keerbergen
Haacht, Wespelaar
Haacht, Tildonk
Herent

Steenokkerzeel

Momenteel lopen er ook een aantal renovatieprojecten om het bestaand patrimonium op-

Bosstraat
Eekhoornhof
Floreal
Rijkswachtkazerne
Solheide

Fortis
Spreeuwenlaan
Kruisveld
Knollebol
Raamdal

oud gdemeentehuis
oude jongensschool
Warot

Lijsterlaan

WON APP soc
soc
8
7
35
10
4 6
32
24
32
3
35
12
4 8
19 2
12

nieuw aan de huidige normen te laten beantwoorden.

RENOVATIEPROJECTEN

Herent, Winksele
Kortenberg
Tervuren
Haacht, Tildonk

Zavemtem

Warotveld
Minneveld
Linde 25
Eikeblok

Acaciawijk

WON soc

19

100
33

WON
vlab

APP
vlab

KOOP
vlab

5

APP soc

2
8
51
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AANBOD VLABINVEST

Via Vlabinvest biedt Woontrots betaalbare
huur- en koopwoninden aan in de Vlaam-
se rand rond Brussel zodat mensen met een
klein tot middelgroot inkomen in hun buurt
kunnen blijven wonen.

De huurprijzen voor personen waarvan het
inkomen voldoet aan de voorwaarden voor
sociale huur worden berekend volgens de re-
dgeldgeving van sociale huisvesting.

VLABINVEST

AAN SOCIALE

VOORWAARDEN APP WON  TOTAAL
Bertem 12 10 22
Hoeilaart 0 0 0
Huldenberg 8 13 21
Kortenberg 4 0 4
Kraainem 0 0 0
Steenokkerzeel 12 0 12
Tervuren 47 32 79
Wezembeek 7 5 12
Zaventem 8 0 8

98 60 158

OP DE PLANNING:

woontrots

De huurprijzen voor personen met een mid-
deldroot inkomen worden berekend in func-
tie van de markthuurwaarden en worden

jaarlijks geindexeerd.

VLABINVEST
AAN EEN VASTE
HUURPRIJS APP WON  TOTAAL
Bertem 10 0 10
Hoeilaart 3 0 3
Huldenberg 7 10 17
Kortenberg 3 0 3
Kraainem 0 0 0
Steenokkerzeel 6 0 6
Tervuren I 45 116
Wezembeek 14 8 22
Zaventem 13 0 13
127 63 190

10 woninden te verhuren aan Vlabinvest-voorwaarden (= vaste huurprijs) in Bertem, Kraai-

nem en Overijse.

5 koopwoningen in Bertem (in opbouw) en 5 koopwoningen in Kraainem.

Door de realisatie van Vlabinvest koopwoningen te Bertem en Kraainem biedt Woontrots de
modelijkheid aan potentiéle kopers om op deze wijze eigendom te verwerven.



AANBOD INGEHUURDE WONINGEN

Gemeente
Bertem
Boortmeerbeek
Haacht

Herent
Hoeilaart
Huldenberg
Keerbergen
Kortenberg
Kraainem
Overijse
Tervuren
Wezembeek-Oppem
Zaventem

Eindtotaal

Specifiek voor de activiteit “ingehuurde wo-
ninden” kwamen een aantal medewerkers
van het voormalig SVK SPIT over. Op deze
wijze wordt de continuiteit van nabije en

APP WON Eindtotaal
2 3 5
5 5

2 2 4
5 7 12
2 1 3
1 16 17

1 5 6
14 5 19
1 1
3 3 6
1 1

1 1 2
13 9 22
45 58 103

fiijnmazide dienstverlening verzekerd aan de
doeldroep van eigenaar-verhuurder.
Prospectieis als een aparte pijler opgenomen
in onze werkingd.
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SOCIAAL BELEID EN KLANTGERICHTHEID

Woontrots orgdaniseert de dienstverlening
voor huurders, kandidaat-huurders en kopers
in partnerschap met andere stakeholders,
in het bijzonder de lokale besturen alsook
woon- en welzijnsactoren.

Via lokale adviescomités wonen, antenne-
werking, de twee redionale kantoren waarbij
er optimaal ingezet wordt op klantgericht-
heid en nabijheid, en het lokaal woonover-
leg wordt een breed draagvlak dezocht en in
stand dehouden voor de werking van onze
woonmaatschappij. Eris structureel overleg
met de OCMW’s uit ons werkingsdebied in de
vorm van een redelmatig lokaal adviescomi-
té wonen met individuele contactmomenten
met huurders. Er wordt ook intens samenge-
werkt met de CAW’s Halle-Vilvoorde en Leu-
ven.

Er is tevens een structurele samenwerking
voor 3 buurthuizen: zo zet Woontrots in op
een optimale bereikbaarheid voor de doel-
groep. Eris permanentie in deze buurthuizen
op deredelde tijdstippen om zowel de lokale
huurders als kandidaat-huurders te informe-
ren.

Het is de sociale dienst die zeer direct vorm
geeft aan huurdersbedeleiding o0.a. door indi-
viduele huisbezoeken en contacten.

In onze werking is er bijzonder aandacht voor
kwetsbare doeldroepen, zowel vanuit pre-
ventief als vanuit remediérend oodpunt. Dit
allemaal in nauw overled met diverse stake-
holders zoals welzijnsactoren, opbouwwerk,
politie).

Projecten dericht op specifieke doelgroepen
zijn er in samenwerking met de M.S. Kliniek
en een project ik.v. proefomgeving Wo-
nen-Welzijn. In 2024 werd het project van
41 huurappartementen te Veltem (Herent)
in huur worden denomen voor de doelgroep
65+.

Er worden redelmatig bewonersverdade-
ringen, bijvoorbeeld naar aanleiding van
renovatieprojecten waar er herhuisvesting
van bestaande bewoners dient te debeuren,
overname van beheer van toekomstig patri-
monium (Concreet wijk Ban-Eik te Wezem-
beek-Oppem) en bij elk nieuwbouwproject
na 6 maanden, geordaniseerd in de omgeving
van de sociale woonwijken.

Onze huurderskrant waar we onze huurders
in klare taalinformeren van nieuwigheden en
actuele topics.

Door het bundelen van de expertise en kennis
van 2 sociale huisvestingsmaatschappijen en
de expertise van de voormalide SKK werking
staat Woontrots bord voor jarenlande erva-
ring met sociale verhuur, Vlabinvest verhu-
ring, beheer van het sociaal woonpatrimoni-
um en sociale projectontwikkeling.
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FINANCIEEL

De woonmaatschappij maakt deze werking waar dankzij de mix van:
MENSELIJK KAPITAAL

Door uitbreidind van zowel de woondienst als de dienst patrimonium zetten wij in op extra
ondersteuning van onze huurders en onderhoud van het patrimonium.

Het personeelsbestand van Woontrots bestaat momenteel uit:

Directie, boekhoudingd, aldemeen secretariaat, communicatie 10 werknemers
Diensthoofd + administratieve medewerkers 10 werknemers
Techniekers 9 werknemers
Projectleiders 5 werknemers
Diensthoofd, wooncoaches, maatschappelijk werkers 12 werknemers
PATRIMONIUM
Zie punt 2.

EIGEN FINANCIELE MIDDELEN

HERINVESTERINGSMIDDELEN
Zie punt 6.

GESUBSIDIEERDE FINANCIERING
FS3 - VLABINVEST - PROVINCIE VLAAMS-BRABANT

MARKTCONFORME FINANCIERING

117 woontrots

‘ VERZOEKEN TOT UITTREDING TIJDENS HET BOEKJAAR

AANTAL UITGETREDEN AANDEELHOUDERS 6
SOORT AANDELEN WAARMEE ZE ZIJN UITGETREDEN 713.664,00
BETAALDE SCHEIDINGSAANDEEL 5.351,82
EVENTUELE ANDERE MODALITEITEN 0
AANTAL GEWEIGERDE VERZOEKEN 0
REDEN n.v.t.

*Waarde van 1aandeel = 0,01euro

‘ RECHTSTREEKSE OF ONRECHTSTREEKSE PARTICIPATIES
VAN WOONTROTS

ASTER 1aandeel 1.000,00 euro
CREAT 3 aandelen 558,00 euro
CREDIT IMMOBILIER 255 aandelen 5.143,79 euro
INITIA 26.397,80 euro

‘ BlJ WINSTUITKERING DOOR WOONTROTS AAN DE
AANDEELHOUDERS

Niet van toepassing: voor 2024 werd deen dividend uitdekeerd.

‘ DOOR DE RAAD VAN BESTUUR GOEDGEKEURING
WAARDERINGSREGELS INZAKE DE VERDEELSLEUTELS

(= verdeelsleutels die Woontrots hanteert voor de toewijzing van haar kosten aan haar verschillende activiteiten)

De verdeelsleutels worden berekend a.d.h.v. Wooneenheden die (bv. wedens renovatie)
het aantal woningen op 1januari van het be- zowelin het patrimonium van de woondienst
treffende jaar; met uitzonderind van de wo-  als bij projecten zitten, worden niet meege-
ninden in beheer (pro rata aantal maanden). rekend bij de projecten.

TE VERDELEN OVER PERSONEELSKOST ANDERE KOSTEN

(excl. rechtstreeks toewijsbaar)
sociale huuractiviteit 1eenheid per woning 1eenheid per woning
sociale koopactiviteit 1eenheid per woning 1eenheid per woning
sociale doorverhuuractiviteit 2 eenheden per woning 1eenheden per woning
overige woninden (woningen in beheer) 1eenheid per woning 1eenheid per woning
kredietbemiddeling inzake sociale leningen n.v.t. n.v.t.
geconventioneerde huur n.v.t. n.v.t.

basiskost n.v.t. n.v.t.
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