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1.
Woord van de voorzitterInhoud

Als nieuw aangestelde voorzitter stel ik mij 
graag kort aan u voor. Mijn naam is Marc Morris. 
Na de gemeenteraadsverkiezingen van oktober 
2024 werd ik in juni 2025 benoemd tot voorzit-
ter van woonmaatschappij Woontrots. Die stap 
voelde voor mij als een vanzelfsprekende keu-
ze, voortvloeiend uit mijn jarenlange engage-
ment binnen het domein Welzijn.

Al 25 jaar ben ik schepen in Bertem, waarvan 
13 jaar schepen van wonen. Een rol waarin ik 
mijn passie ten volle heb kunnen ontwikkelen. 
Daarnaast kreeg ik de kans om als bestuurs-
lid van Elk zijn Huis onze huidige Woonmaat-
schappij Woontrots mee op te richten. Ik ken de 
organisatie dus van heel dichtbij en zo groeide 
mijn overtuiging dat ik, samen met een sterk 
team, het voorzitterschap kon opnemen.

Ik schaar mij dan ook volledig achter de missie 
van Woontrots: “Betaalbaar wonen, ook in jouw 
buurt.”  Deze krachtige slagzin weerspiegelt 
een belangrijke maatschappelijke opdracht. 
We richten ons op mensen die het moeilijker 
hebben en voor wie een stabiele woonplek 
het verschil kan maken. Een betaalbare wo-
ning is vaak het begin van nieuwe kansen: 
werk vinden, studeren, een taal leren of een 
vak onder de knie krijgen. Vanuit die overtui-
ging neem ik deze rol met volle inzet op. Mijn 
ervaring, maar vooral mijn sterk rechtvaar-
digheidsgevoel en mijn engagement voor het 
algemeen belang, wil ik inzetten om samen 
met alle betrokkenen verder te bouwen aan 
een sterke organisatie.

Niet alleen het voorzitterschap is vernieuwd. 
Van de 15 leden van het bestuursorgaan zijn er 
vandaag 12 nieuw. Zelf behoor ik tot de ‘oude 
garde’, wat ik als een troef beschouw dankzij 
mijn ervaring en mijn vertrouwdheid met Woon-
trots. Ik ben mijn collega-bestuurders dankbaar 
voor het vertrouwen dat ze me gaven.

In het najaar van 2025 onderging onze orga-
nisatie een grondige doorlichting. Het glo-

baal onderzoek bracht een aantal belangrijke 
werkpunten naar voren, die ons helpen om 
de organisatie verder te versterken. Door de 
hervormingen in 2023 op Vlaams niveau en de 
algemene schaalvergroting binnen de woon-
maatschappijen zijn bepaalde structuren 
complexer geworden. Het stroomlijnen van 
onze processen is dan ook een prioriteit. Hel-
dere en efficiënte processen zorgen immers 
voor een correcte en zorgvuldige dienstverle-
ning aan onze belangrijkste doelgroep: onze 
huurders. Tegelijk ondersteunen ze ook onze 
medewerkers, die in een uitdagende context 
de continuïteit van dossiers hebben gewaar-
borgd, vaak parallel met ingrijpende veran-
deringen en overdrachten van werkgebieden 
tussen de woonmaatschappijen.

Een tweede belangrijk aandachtspunt is 
het terugdringen van huurachterstallen. Als 
woonmaatschappij zijn onze huurinkomsten 
essentieel om te blijven investeren in renova-
ties en nieuwbouwprojecten. Het is daarom 
van groot belang om dit structureel en door-
dacht aan te pakken, samen met de verdere 
optimalisatie van onze werking.

Ook op het terrein stonden we niet stil. In 
2025 werden de voorbereidende werken 
opgestart voor verschillende veelbelovende 
projecten. Zo werden gronden aangekocht 
in Keerbergen, Overijse en Bertem. In Kraai-
nem ging het project ‘Kruisveld’ van start, 
met een gevarieerd aanbod aan woningen 
voor diverse gezinssamenstellingen en aan-
dacht voor zachte mobiliteit — iets wat ik 
persoonlijk sterk toejuich. Daarnaast startte 
in de Spreeuwestraat in Haacht de bouw van 
24 meergezinswoningen, waar wordt inge-
speeld op verschillende noden, onder meer 
voor rolstoelgebruikers.

Dankzij het stroomlijnen van de processen en 
het opzetten van deze en toekomstige projec-
ten zullen we onze missie kunnen blijven waar-
maken: ‘betaalbaar wonen, ook in jouw buurt’.

Hoogachtend, 
Voorzitter van Woontrots, Marc Morris
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2.
Verslag van het 

bestuursorgaan aan de 
algemene vergadering

WERKING

2025 was het tweede volledige werkjaar van 
Woontrots, de woonmaatschappij actief in 
13 gemeentes in de regio tussen Leuven en 
Brussel. Woontrots werd in juni 2023 opge-
richt en erkend door de Vlaamse regering in 
het werkingsgebied ‘Oost-Brabant-West’. Ze 
ontstond uit een fusie van de Sociale Huis-
vestingsmaatschappijen Elk zijn Huis en 
Volkswoningbouw en integreerde delen van 
de activiteiten van de sociale verhuurkanto-
ren SPIT en WEBRA. Hoewel de fusie pas op 
15 juni 2023 plaatsvond, gebeurde dit voor 
het financiële werkjaar retroactief vanaf 1 ja-
nuari 2023. Boekhoudkundig hebben we dus 
reeds jaarrekeningen van Woontrots voor 
de boekjaren 2023, 2024 en nu 2025. Pas in 
werkjaar 2024 is Woontrots ook effectief een 
heel jaar operationeel geweest als woon-
maatschappij.

Het fusietraject maakt vergelijken met voor-
gaande jaren moeilijk. We kunnen 2023 en 
2024 naast elkaar leggen, maar met als kant-
tekening dat we in het fusiejaar 2023 maar 
een half jaar effectief als woonmaatschappij 
hebben geopereerd. De nieuwe jaarrekening 
voor 2025 kunnen we wel naast deze van 
2024 leggen aangezien Woontrots in beide 
volledige jaren operationeel actief was.

Echter, als onderdeel van de vorming van de 
woonmaatschappijen dienen ook alle sociale 
woningen en ontwikkelbare gronden – ‘on-
roerende goederen die geschikt zijn voor de 
sociale huisvesting’ (VCW art. 4.38) – overge-
dragen te worden aan de woonmaatschappij 

actief in het werkingsgebied. Na de fusie zijn 
deze overdrachten voor Woontrots nog vrij 
omvangrijk. In totaal dienden nog ongeveer 
800 woningen overgedragen te worden aan 
Woontrots, en omgekeerd, 400 woningen 
overgedragen aan collega’s.

In 2025 werd een eerste belangrijke stap gezet 
op dat vlak. Ongeveer 600 woningen in We-
zembeek-Oppem en Hoeilaart werden via par-
tiële splitsing en fusie overgedragen door Het 
Vlaamse Woonanker aan Woontrots. Ongeveer 
200 woningen in Steenokkerzeel werden dan 
weer door Woontrots overgedragen aan Het 
Vlaamse Woonanker. Deze operaties werden 
vormgegeven op Bijzondere Algemene Verga-
deringen in juni 2025, en werden retroactief 
toegepast vanaf 1 januari 2025. In 2026 staat 
de overdracht van iets meer dan 200 woningen 
in Overijse en Boortmeerbeek door Providentia 
aan Woontrots op de planning.

De overdrachten in 2025 hebben op de jaar-
rekening een aanzienlijk effect. Enerzijds 
omdat het over een behoorlijk aantal wonin-
gen gaat, anderzijds omdat de verschillen-
de financiële stromen nog niet altijd op een 
logische wijze geïntegreerd zijn in het eigen 
boekhoudpakket. Na de fusie zagen we een 
gelijkaardig effect. Dit valt, zij het beperkter, 
eveneens te verwachten in 2026 bij de over-
drachten van Providentia. Zo is bijvoorbeeld 
de huurachterstal sterk beïnvloed door de 
overdracht van Het Vlaamse Woonanker. On-
geveer een derde (!) van de totale huurachter-
stal van Woontrots op dit moment is afkom-

stig van huurders uit Wezembeek-Oppem 
en Hoeilaart terwijl maar een zesde van het 
patrimonium van Woontrots zich in die ge-
meentes bevindt. Ook de aangerekende on-
derhoudskosten die Het Vlaamse Woonanker 
nog heeft doorgerekend aan Woontrots (gro-
tendeels uit de eerste helft van 2025 en dus 
voorafgaand aan de effectieve overdracht) 
vallen op. Mogelijk zal hiervan nog een groot 
deel gerecupereerd worden bij de afrekening 
van de huurlasten, aangezien onder meer 
nutsvoorzieningen voor gemeenschappelijke 
delen hierin vervat zitten.

De financiële afrekening van bovengenoem-
de stromen als kost leidt tot een belangrijk 
openstaand saldo in de jaarrekening. Hier-
in moet onder meer de vergoeding voor het 
beheer in 2024 worden verwerkt, die Het 
Vlaamse Woonanker verschuldigd is. Ander-
zijds heeft Het Vlaamse Woonanker dan weer 
afbetalingen gedaan in de eerste helft van 
2025, die als kost worden aangerekend en 
niet in de globale afbetalingen vervat zitten.

Samengevat vertekenen de overdrachten in 
2025 opnieuw de jaarrekening, waardoor een 
heel aantal kanttekeningen gemaakt moeten 
worden bij bepaalde cijfers. De effecten hier-
van zullen nog merkbaar zijn in latere jaarre-
keningen.

Nog los van deze effecten op de jaarrekening 
zorgen de overdrachten voor inconsistenties 
in leegstandcijfers, weigeringen, huurlasten 
en huurachterstallen, wat resulteert in bijko-
mende kosten én werkdruk. 

Zoals in dit verslag vorig jaar aangegeven, 
was de lijst van leegstaande woningen die 
‘verhuurklaar’ gemaakt werden groten-
deels afkomstig van de gemeentes Wezem-
beek-Oppem en Hoeilaart (dus de overgedra-
gen woningen van Het Vlaamse Woonanker). 
Maar liefst 101 van 159 woningen die ‘ver-
huurklaar’ gemaakt moesten worden, be-
vonden zich in die twee gemeentes. Op vraag 
van het bestuur werd prioritair gewerkt aan 
de leegstand, en de cijfers tonen dit ook aan. 
Dankzij sterke inspanningen van de betrok-
ken diensten is het aantal woningen dat ‘ver-
huurklaar’ gemaakt wordt, sterk afgenomen. 
Vooral de daling in de twee overgedragen ge-
meentes heeft daarvoor gezorgd.

Naast de aanpak van de leegstand heeft 
Woontrots, op vraag van het bestuursorgaan 
nog twee andere prioriteiten aangepakt. 
Enerzijds werd gewerkt aan het afronden van 
de overdrachten van Wezembeek-Oppem en 
Hoeilaart. Dit leidde in 2024 tot het beheer 
van een groot deel van de over te dragen 
woningen, en in 2025 tot de effectieve over-
dracht van deze woningen. Anderzijds staan 
in 2026 nog overdrachten gepland: de wo-
ningen in Overijse gaan van Providentia naar 
Woontrots en de woningen van Keerbergen 
en Haacht worden overgedragen aan de col-
lega’s van KANVAZ.

Een derde en laatste prioriteit van het be-
stuursorgaan was het (her)activeren van de 
effectieve realisatie van sociale woningen in 
de dertien gemeentes van Woontrots. Zoals u 
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in dit jaarverslag - en de vorige edities - kan 
lezen, heeft Woontrots sterk ingezet op de 
realisatie van projecten. In verhouding maakt 
Woontrots deel uit van de meest actieve 
woonmaatschappijen in Vlaanderen, en dat 
in de duurste regio! Hierdoor is er weinig laag-
hangend fruit, en dient elk project zeer minu-
tieus onderzocht en opgevolgd te worden. 
De verschillende mogelijkheden die daartoe 
bestaan, worden door Woontrots ten volle 
benut. Denk bijvoorbeeld aan de Design and 
Build-formules, de CBO en het instrument 
‘aankoop goede woning’, waar Woontrots 
voortrekker van is. Daarnaast werd sterk 
ingezet op innovatieve projecten, met een 
mooie erkenning van Wonen in Vlaanderen 
voor projecten in Tervuren en Kraainem.

Samengevat heeft het bestuur van Woon-
trots in werkingsjaar 2025 de drie beleidsac-
centen duidelijk en doeltreffend aangepakt, 
met over de hele lijn positieve resultaten. In 
mei 2025 kon het bestuursorgaan dan ook 
een sterke overdracht realiseren aan de nieu-
we ploeg die na de gemeenteraadsverkiezin-
gen in 2024 is aangesteld.

De fusie, de overdrachten, de grootschalige 
opstart van projecten, maar ook de introduc-
tie van het Centraal Inschrijvingsregister (CIR) 
in 2024 - met groeipijnen die tot op vandaag 
voelbaar zijn - vroegen zware inspanningen. 
Om de continuïteit te waarborgen moest 
Woontrots regelmatig voor een ad hoc aanpak 
kiezen. De gekozen accenten bleken, zoals de 
resultaten aantonen, echter zowel noodza-
kelijk als succesvol. Wel zorgde dit veelvuldig 
‘brandjes blussen’ voor een rem op het verder 
verdiepen en verfijnen van de operatione-
le werking. Een uitdaging die ook bij andere 
woonmaatschappijen merkbaar is. De volgen-
de grote opdracht voor Woontrots is de verde-
re uitbouw van processen. Dat werd duidelijk 
uit het rapport van het Globaal Onderzoek 
in het najaar van 2025 door de afdeling Toe-
zicht van Wonen in Vlaanderen. Met het rap-
port werd ook een handleiding aangereikt om 
structureel de verbeterpunten aan te pakken. 
Hier werd meteen mee aan de slag gegaan en 
op het moment dat dit jaarverslag wordt gefi-
naliseerd zijn vele punten al afgevinkt.

Algemeen blijkt uit het Globaal Onderzoek 
dat nauwelijks twee jaar na de fusie de in-

terne processen en het administratief en fi-
nancieel beheer goed scoren. Dat was zeker 
niet evident na een toch wel zeer ingrijpende 
reorganisatie en met de uitrol van het CIR. 
Aangezien ook de beleidsaccenten van het 
bestuur succesvol werden ingevuld, legde 
Woontrots dus een mooi traject af. Enkel het 
operationeel niveau, waaronder de concrete 
administratieve processen en het technisch 
beheer, bleken nog niet op punt. 

2025 is het jaar waarin de aanzet werd ge-
geven voor de verdere operationele uit-
bouw van Woontrots. In 2026 wordt het 
afronden van deze uitbouw als doelstelling 
vooropgesteld waarbij de integratie van 
een gestroomlijnde werking moet zorgen 
voor het aangaan van de grote uitdagin-
gen in de komende twintig jaar. Het proces 
rond huurachterstal werd alvast als priori-
teit naar voren geschoven door het nieuwe 
bestuur. Naast het effect van de overge-
dragen achterstal in de gemeentes Wezem-
beek-Oppem en Hoeilaart, bleken gegevens 
uit het verleden, van de huurwoningen van 
private eigenaars, van de commerciële ver-
huur en van garages, niet correct. De recht-
zetting hiervan is een tijdsintensief proces. 
Wel werd intussen het proces al sterk ver-
fijnd wat resulteerde in een stevige daling in 
huurachterstal. De overblijvende achterstal 
in de cijfers van 2025 zal verder worden af-
gebouwd in de komende jaren. 

Vooral de twee grote operationele diensten 
binnen Woontrots zullen hun interne proces-
sen en procedures verder uitbouwen en een 
opvolgingssysteem op punt zetten om hier-
over te rapporteren. Dit gebeurde al, maar 
door de fusie, veranderingen in regelgeving, 
beheer, huurdersverplichtingen, het CIR, en-
zovoort, raakte de structuur zoek wat resul-
teerde in lacunes in de rapportering. Dit komt 
terug in de jaarlijkse rapportering aan de 
Vlaamse Ombudsdienst. 

Binnen deze diensten werden sinds 2025 een 
aantal belangrijke stappen gezet. Een nieuw 
diensthoofd voor de woondienst werd aan-
geworven en het omvangrijke raamcontract 
CV en sanitair warm water werd gegund. Dit 
laatste zal een zeer grote impact hebben op 
het aantal meldingen bij de dienst Patrimo-
nium.

Bovendien zal in het voorjaar van 2026 een 
transitiemanager in dienst treden, die de 
operationele diensten zal begeleiden en on-
dersteunen bij de verdere uitwerking en im-
plementatie van processen.

We zijn er dan ook van overtuigd deze uitda-
gingen te kunnen aanpakken.

Het is zeer belangrijk om in de loop van 2026 
de operationele processen uit te bouwen en 
af te stemmen tussen de diensten. In 2025 
liep immers het groeipad af dat werd opge-
start in 2009. Er werd een nieuw Bindend So-
ciaal Objectief (BSO) uitgewerkt voor de peri-
ode 2026-2042. Het niet gerealiseerde wordt 
toegevoegd aan de nieuwe doelstellingen. 
Dit geeft voor ons werkingsgebied een gro-
te uitdaging. Hieronder de doelstelling zoals 
goedgekeurd door de Vlaamse Regering op 3 
april 2026.

Gemeente
Definitieve cijfers  

3 april 2026

Bertem 75

Boortmeerbeek 137

Haacht 80

Herent 43

Hoeilaart 93

Huldenberg 67

Keerbergen 170

Kortenberg 195

Kraainem 160

Overijse 288

Tervuren 157

Wezembeek-Oppem 31

Zaventem 391

1.887
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Dit nieuwe BSO impliceert een groei van het 
aanbod van Woontrots met ongeveer 50% op 
16 jaar tijd. Dat zijn ongeveer 120 bijkomen-
de sociale woningen per jaar. Op hetzelfde 
moment zal Woontrots in 2026 haar renova-
tieplanning finaliseren, om tegen 2050 enkel 
nog woningen met energielabel A te hebben. 
Dit betreft ongeveer 2.000 woningen die 
grondig moeten worden aangepakt en dit 
meestal met een verhuisbeweging. De vol-
ledige operatie bestaat dus uit 4.000 wonin-
gen, ofwel het volledige huidige patrimonium 
van Woontrots.

Om deze uitdagingen te kunnen invullen, is een 
sterke operationele verankering van de dien-
sten nodig. Vandaar dat Woontrots hiervan in 
2026 prioriteit maakt. Dit allemaal in een re-
gelgevend kader dat alsmaar meer vraagt van 
de Woonmaatschappij. Denk aan de verdere 
opvolging en uitbreiding van de VDAB-ver-
plichting, de invoering van de middelentoets, 
wijzigingen op vlak van taalbereidheid, enzo-
voort. Vanaf 1 januari 2027 komt daar nog een 
nieuwe werkbinding bij. Bovendien blijkt uit 
data van Wonen in Vlaanderen dat Woontrots 
en de collega’s uit de Vlaamse rand en de rest 
van de provincie Vlaams-Brabant, in verhou-
ding veel meer kandidaten hebben waarvoor 
ze geen primaire verhuurder zijn (kandidaten 
die niet in het werkingsgebied wonen, maar 
waarvoor Woontrots wel primaire verhuurder 
is). Dit zorg voor extra werk, net zoals het af-
ronden van de overdrachten.

Zowel de grote uitdagingen, die in totaal een 
investeringsvolume van ongeveer één miljard 
euro uitmaken, als de hoge werklast om de 
projecten op poten te zetten, om het tech-
nisch beheer op te volgen, om de alsmaar 
complexere huuradministratie op te volgen, 
zetten druk op de organisatie. Reden te meer 
om ervoor te zorgen dat we een geoliede ma-
chine worden om de hoge verwachtingen en 
de nood aan betaalbaar wonen inlossen. 

Dit alles binnen een zeer strikt budgettair 
kader. De Vlaamse Regering heeft dan wel 
de financiering verbeterd door leningen voor 
projecten aan -2% te geven in plaats van aan 
-1%, een nieuwe realisatie is op projectniveau 
nog altijd verlieslatend. Het zal dus een hele 
puzzel zijn om dit concreet vorm te geven. 
Maar we gaan graag de uitdaging aan. 

Door de krappe financiële marges en de vele 
projecten is het uitermate belangrijk dat 
Woontrots op alle vlakken de financiële stro-
men maximaal in kaart brengt en de opbreng-
sten optimaliseert. Het kan met de grote uit-
dagingen namelijk niet de bedoeling zijn om 
te besparen op de werking zelf, zeker gezien 
het al beperkte personeelskader van Woon-
trots in vergelijking met andere woonmaat-
schappijen. Woontrots heeft een personeels-
bezetting van iets meer dan 40 VTE, terwijl 
vergelijkbare woonmaatschappijen in onze 
provincie zoals Dijledal en KANVAZ ongeveer 
70 VTE tellen. In jaarlijkse kost komt dat neer 
op ongeveer 3,8 miljoen euro voor Woon-
trots, en ongeveer 5,0 miljoen euro voor de 
twee andere nabijgelegen woonmaatschap-
pijen. Hoewel contextfactoren dit beeld mee 
bepalen (aantal ingehuurde woningen, keuze 
voor eigen regie van onderhoud of extern …), 
geeft het toch aan dat Woontrots haar perso-
neel zeer efficiënt en effectief inzet.

Wel wordt sinds de fusie hard ingezet om an-
dere financiële stromen goed op te volgen. In 
2024 kwam de aanpak van leegstand uitge-
breid aan bod, wat een positief effect heeft 
op de inkomstenzijde. We bespraken ook het 
beleidsaccent rond huurachterstal dat we 
vorig jaar legden en nu verder uitbouwden. 
Een optimale financiering van onze projecten, 
waarbij we zo goed als nooit het financie-
ringsplafond overschrijden, hebben we reeds 
vele jaren geleden uitgewerkt. Trajecten die 
we verder zullen opvolgen en verfijnen zijn 
de doorrekening van huurdersherstellingen, 
doorrekening van huurlasten, optimaal ge-
bruik van FS4-financiering voor kleinere her-
stellingen (onder meer vervanging van toe-
stellen in het kader van het raamcontract CV 
en sanitair warm water), implementatiever-
goeding zonnepanelen… Dit maakt deel uit 
van de eerder genoemde verdere optimalise-
ring van de operationele werking, en zeker op 
dit vlak is een goede afstemming tussen de 
diensten cruciaal.

Het financiële resultaat van 2025 geeft aan 
dat we nog steeds de nodige ademruimte 
hebben om deze verwachtingen in te vullen. 
Het vergt wel een optimale inzet van onze 
middelen, zowel financieel als van de me-
dewerkers, en een goede monitoring van de 
processen.

JAARREKENING

RESULTATENREKENING

We sluiten het boekjaar 2025 af met een te 
bestemmen resultaat van 2.118.744,50 euro. 
Dat is een stuk hoger dan het resultaat van vo-
rig jaar, dat 768.179,98 euro bedroeg. 

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

Dit resultaat impliceert dat Woontrots uit 
haar bedrijfsopbrengsten de kosten kan op-
vangen en dat de financiële kosten en op-
brengsten op het niveau van de resultatenre-
kening voldoende buffer geven.

Wel is een belangrijke nuance dat een aan-
zienlijk deel van dit te bestemmen resultaat 
voortkomt uit niet-recurrente bedrijfsinkom-
sten, namelijk 2.063.430,80 euro. Dit is ener-
zijds de verkoop van een grondaandeel in 
Kraainem voor de bouw van een woonzorg-
centrum, en de verkoop van een afgeschre-
ven sociale huurwoning.

Toch is ook zonder die niet-recurrente be-
drijfsinkomsten het resultaat positief. Zeker 
als we weten dat in 2025 diverse in reke-
ning gebrachte kosten, hoofdzakelijk door de 
overdrachten, gerecupereerd kunnen wor-
den. Bovendien werden in 2025 verschillende 
uitzonderlijke kosten gemaakt opnieuw als 
gevolg van de overdrachten. Concreet gaat 
het dan over bijvoorbeeld de kosten voor 
de notaris, attesten, revisor… Een deel van 
die kosten zal overigens later nog gerecupe-
reerd worden via de fusiesteun van Wonen in 
Vlaanderen.

Globaal kunnen we dus zeggen dat Woon-
trots in de jaarrekening 2025 een positief fi-
nancieel resultaat kent. En dat dit structureel 
blijkt. Hoewel een groot deel voortkomt uit 
niet-recurrente bedrijfsopbrengsten, zijn ook 
veel kosten uitzonderlijk. Waardoor het glo-
baal beeld zonder meer financieel positief is, 
en we hier ook de volgende jaren op kunnen 
voortbouwen – het gros van de overdrach-
ten is namelijk gebeurd, en dus zijn ook de 

huurinkomsten en uitgaven (hoofdzakelijk 
annuïteiten) al verwerkt.

Ten slotte kunnen we nog aangeven dat 
Woontrots nog een aantal woningen heeft 
die niet overgedragen zijn in Steenokker-
zeel aangezien ze niet verhuurbaar waren en 
de komende jaren verkocht zullen worden. 
Hoewel het niet de bedoeling is om op gro-
te schaal patrimonium te verkopen, kan de 
financiële buffer uit deze verkopen natuurlijk 
wel een belangrijke troef zijn om de financië-
le leefbaarheid op punt te houden. En in het 
licht van een jaarlijkse aangroei van meer dan 
honderd woningen is een uitzonderlijke ver-
koop van een enkele niet verhuurbare wonin-
gen natuurlijk ook geen uitverkoop van het 
patrimonium. 

De bedrijfsopbrengsten (70/76A) bedragen in 
2025 24.555.533,84 euro. Dat is een stijging 
met meer dan 25%. Enerzijds zit daar de stij-
ging van de niet-recurrente bedrijfsinkom-
sten in. Maar anderzijds is deze stijging het 
gevolg van de overname van het patrimoni-
um in Wezembeek-Oppem en Hoeilaart en de 
huurinkomsten die daarmee gepaard gaan. 

De omzet uit gewone bedrijfsvoering (70) is 
met 20.893.168,68 euro ongeveer 15% hoger 
dan vorig jaar. Dit zijn hoofdzakelijk de bijko-
mende huurinkomsten waarvan sprake. Wat 
opvalt, is dat de geproduceerde vaste activa 
een heel stuk hoger zijn bij de bedrijfsop-
brengsten. Dit komt door het activeren van 
een groot deel van de eigen werkingskosten 
bij projecten en omdat er meer projecten zijn. 
Dit maakt het mogelijk om de kost van de 
projectmedewerkers via de resultatenreke-
ning mee te nemen in de opbrengst voor de 
projecten die gerealiseerd worden. Dit is een 
meer realistische aanpak, aangezien in te-
genstelling tot de operationele diensten voor 
verhuur en beheer, de projectmedewerkers 
niet direct binnen de financiële rapportering 
aan Wonen in Vlaanderen van een woon-
maatschappij vallen. Dit wordt geboekt on-
der rekening 72, geproduceerde vaste activa.
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Belangrijk is nog om aan te geven dat met 
de nieuwe financiering (FS4 – zie hoger), 
ook een nieuwe huurprijsberekening in 
voege gaat. Dit zal zorgen voor een ver-
hoging van de sociale huurprijs (eigenlijk 
een verlaging van de sociale korting) voor 
nieuwe projecten en grondig gerenoveer-
de woningen. Aangezien de doelstellingen 
voor Woontrots op dat vlak zeer hoog lig-
gen (in totaal zou de planning op korte ter-
mijn moeten resulteren in 200 verhuringen 
van ‘nieuwe’ woningen per jaar), zal dit een 
aanzienlijke invloed hebben op de financië-
le leefbaarheid.

De huurinkomsten zijn de voornaamste in-
komstenbron van Woontrots. Vandaar dat 
het belangrijk is om deze inkomstenbron te 
optimaliseren. Er werd alvast actief aan de 

leegstand gewerkt, er werd een traject voor 
de aanpak van huurachterstal opgezet en we 
zullen de doorrekening van huurdersherstel-
lingen en huurlasten verder optimaliseren.

Nog een belangrijk bedrag bij de bedrijfsop-
brengsten is het bedrag onder ‘andere’ (74). 
Ook hier zien we een grote stijging. Dit zijn 
diverse vergoedingen die we ontvangen, on-
der meer voor de doorverhuuractiviteiten, 
beheersvergoeding van collega’s, diverse 
subsidies …

Net als de bedrijfsopbrengsten zien we een 
stijging van de kosten. De kosten (60/66A) 
stijgen echter minder dan de opbrengsten 
(met 21%, terwijl de opbrengsten met net 
geen 28% stijgen), vandaar het sterke posi-
tieve resultaat. 

De belangrijkste kosten blijven de afschrij-
vingen (630). Dit is in de resultatenrekening 
de manier waarop ons patrimonium wordt 
afgeboekt. In de balans zien we dat onder de 
vorm van materiële en vaste activa in het ac-
tief, en schulden in het passief, hoewel ze niet 
één op één samenhangen. De afschrijvingen 
zijn aanzienlijk gestegen tot 9.482.462,07 
euro. Dit als gevolg van de groei van het pa-
trimonium met eigen projecten en door over-
drachten.

De personeelskost (62) is ook gestegen met 
23,24%. Deels is dat te verklaren door inflatie 
en stijgende anciënniteit van een vrij stabie-
le personeelsgroep. Ook werden in 2025 nog 
een aantal bijkomende aanwervingen gedaan 
om het in juni 2024 gevalideerde organogram 
volledig in te vullen. Het personeelskader is 
reeds voorzien op de overdrachten, zowel 
deze uit 2025 als deze die nog volgen. Ook 
liepen in 2025 een aantal functies een aantal 
maanden dubbel als gevolg van het pensioen 
van een aantal collega’s. Zoals hoger gemeld, 
is het personeelskader eerder beperkt in ver-
gelijking met gelijkaardige woonmaatschap-
pijen uit de provincie.

In de rubriek diensten en diverse goederen 
(61) zien we dat de kantoor- en administra-
tiekosten (610) bijna identiek zijn als in 2024. 
Dit wil zeggen dat Woontrots erin slaagt om 
ondanks een groeiend kader en groter patri-
monium efficiënt en effectief de eigen wer-
king vorm te geven.

De kost ‘onderhoud en herstel’ (611) is even-
eens nagenoeg gelijk gebleven. Dit zijn de 
kosten voor het beheer van ons patrimoni-
um. De stabiliteit van deze kost geeft aan 
dat we deze kostenpost alsmaar beter onder 
controle krijgen, wat een directe impact heeft 
op onze financiële situatie. Zeker als hier de 
huurdersherstellingen kunnen worden uitge-
filterd, is dit een goede evolutie. Het raam-
contract CV en sanitair warm water zal deze 
post nog verder doen milderen. Vooral omdat 
we via dit raamcontract veel eenvoudiger 
vervangingen via FS4 kunnen financieren 
waardoor het een investering met afschrij-
ving wordt en geen onderhoud en herstel. En 
waardoor we natuurlijk ook de interessan-
te lening aan -2% kunnen krijgen. Daar kan 
overigens nog bij opgemerkt worden dat in 

het kader van de overdracht nog ongeveer 
116.830 euro werd doorgerekend vanuit Het 
Vlaamse Woonanker op deze post, wat uit-
zonderlijk is.

Beide posten (610 en 611) zijn minder geste-
gen dan de inflatie en de doorrekening van 
kosten van duurdere energie en dergelijke, 
wat een positieve evolutie is.

Een opvallende stijging zien we in de aan-
kopen van elektriciteit, gas en water (612), 
met 65,22 %. Ook dit hangt samen met de 
overdrachten. Ongeveer 500.000 euro van 
het totaal (ongeveer de volledige stijging) is 
afkomstig van Het Vlaamse Woonanker. Een 
significant deel daarvan zal zeker nog gerecu-
pereerd worden.

Ook in de diverse kosten zien we een stijging 
(615). Die heeft deels direct te maken met de 
indexatie van de betaalde huurprijzen van de 
ingehuurde woningen die hier geboekt wor-
den, maar ook met de kosten voor de over-
dracht (notaris, revisor, attesten …) waar 
we reeds over spraken. Daarenboven wer-
den hier kosten opgenomen voor meer dan 
188.000 euro voor het plaatsen van mobiele 
units, waarvoor bij de opbrengsten een subsi-
die werd geboekt. 

Ten slotte nog een positieve vaststelling. De 
beheersvergoeding voor de VMSW, de finan-
cieringspoot van Wonen in Vlaanderen, is dit 
jaar ‘negatief’ (616). Dit komt omdat Woon-
trots zeer veel projecten heeft opgestart, en 
een percentage van het opgenomen lenings-
bedrag wordt afgetrokken tot een negatief 
saldo, van deze vergoeding. Dat dient om 
actieve woonmaatschappijen te ondersteu-
nen. Op hetzelfde moment moeten we ech-
ter vaststellen dat Woontrots in 2025 maar 
liefst 1.624.869,26 euro aan bedrijfsbelas-
tingen (640) heeft betaald aan de overheid. 
Dit hoofdzakelijk onder vorm van onroeren-
de voorheffing. Het is op zich toch wel frap-
pant dat van onze volledige omzet, die ons 
weinig financiële ruimte biedt, zeker met 
de grote uitdagingen in het verschiet, maar 
liefst 8% onmiddellijk terugvloeit naar de 
overheid. Door het positieve resultaat komt 
daar ook nog bij dat we 126.209,31 euro ef-
fectieve belasting op het resultaat moeten 
betalen. 
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BALANS

HERINVESTERINGSVERPLICHTING

Het balanstotaal bedraagt einde boekjaar 342.787.286,95 euro, een stijging met net geen 10% 
in vergelijking met 2024. De aanzienlijke stijging hangt grotendeels samen met de overdrach-
ten in 2025.

PASSIEF

De schuldenlast stijgt met 8,57% wat logisch 
is, aangezien er ook een heel aantal projecten 
opgeleverd en overdrachten voltrokken zijn 
in 2025. Merk op dat de boekwaarde van de 
terreinen en gebouwen aan actiefzijde meer 
stijgen in verhouding dan de schulden. 

Onder rubriek 174 ‘overige leningen’ boeken 
we de provinciale en Vlabinvest-leningen. 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 gebeu-
ren tegen een beperkte verkoopwaarde, maar 
niet via de normale figuur van overdracht te-
gen aandelen, omdat dit financieel interessant 
is voor alle partijen. Hierdoor zal deze rubriek 
er in 2026 weer helemaal anders uitzien.

ACTIEF

Een belangrijk stuk zit in de stijging van ac-
tiva in rubriek 22 ‘terreinen en gebouwen’, 
opnieuw als gevolg van eigen projecten en de 
overdrachten in 2025. 

We hebben een liquiditeitsbuffer van 
6.402.765,67 euro. Op zich is de liquiditeit 
voldoende als buffer, maar ze nam wel met 
ongeveer 500.000 euro af. We gaven reeds 
aan dat er in 2025 wel een heel aantal uitzon-
derlijke kosten zijn geweest met een direct 
effect op de liquiditeit. Toch moeten we deze 
evolutie in het oog houden. Aan de andere 
kant zal bijvoorbeeld de nieuwe financiering 
en de stijging van de sociale huurprijs hier ook 
effect op hebben.

Verantwoording evolutie herinvesteringsverplichting 2025

Saldo herinvesteringsverplichting 31.12.2024 € 192.153,34

Opbouw herinvesteringsverplichting 2024 € 342.500,00

Verkoop sociale huurwoningen (venale waarde = verkoopprijs) € 342.500,00

Verkoop geconventioneerde huurwoning (venale waarde = verkoopprijs) € 0,00

Erfpacht huurwoningen (venale waarde) € 0,00

Herbestemming / stopzetting sociale verhuur (venale waarde) € 0,00

Andere... € 0,00

Besteding herinvesteringsverplichting 2024 € 49.482,60

Realisatie en instandhouding van sociale huurwoningen € 49.482,60

Aanleg of aanpassing van wooninfrastructuur € 0,00

Investering in de werkings- en onderhoudskosten van de woonmaatschappij € 0,00

Versterking van de financiële leefbaarheid van de woonmaatschappij € 0,00

De vervroegde terugbetaling van de leningen € 0,00

Saldo herinvesteringsverplichting 31.12.2025 € 485.170,74

BIJZONDER VERSLAG SOCIAAL OOGMERK

BIJKANTOREN, ONDERZOEK EN ONTWIKKELING, GEBRUIK 
VAN BIJZONDERE FINANCIËLE INSTRUMENTEN

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 di-
recteur, in dienst sinds 1.9.2022, is als volgt 
samengesteld:

•	 de directeur wordt ingeschaald in salaris-
schaal A286 (barema Vlaamse overheid) 
met een minimum van 45.780,00 euro en 
een maximum van 60.780,00 euro.

•	 de directeur ontvangt geen management 
toelage. 

•	 de directeur beschikt over een dienst-
wagen.

•	 tenslotte beschikt de directeur over de-
zelfde extralegale voordelen als het 
personeel, met name een hospitalisa-
tieverzekering, 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 
continuïteit van de vennootschap kunnen 
beïnvloeden, andere dan deze opgenomen in 
het verslag of vermeld hierna.

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

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

Woontrots maakt geen gebruik van bijzon-
dere financiële instrumenten. Onze erken-

ning als 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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ENKELE KERNCIJFERS

3.
Woontrots in 
een oogopslag

Bertem

209

Boortmeerbeek

6
Haacht

245

Herent

590

Hoeilaart

237

Huldenberg

121

Keerbergen

6

Kortenberg

273

Kraainem

133

Overijse

34

Tervuren

602

Wezembeek-
Oppem

430

Zaventem

607

AANTAL  
WONINGEN  
IN BEHEER

3.677

AANTAL 
GEMEENTEN

13

AANTAL 
MEDEWERKERS 
PER 31.12.2025

43 

AANWERVINGEN  
IN 2025

4

DALING  
VTE’S IN  

2025 T.O.V. 2024 

5,90%

AANTAL  
KANDIDAAT-
HUURDERS

4.094 

RESULTAAT

€2.118.744,50

MISSIE WOONTROTS

“Betaalbaar wonen, ook in jouw buurt.”

Dat is waar Woontrots elke dag voor staat. 
Als woonmaatschappij gelegen in de regio 
tussen Leuven en Brussel en de Vlaamse 
rand, bieden wij kwaliteitsvolle, duurzame 
en betaalbare woningen aan gezinnen en 
alleenstaanden met een beperkt inkomen. 
Onze kerntaak is helder: voorzien in degelij-
ke woonoplossingen, zodat mensen met een 
woonnood een dak boven het hoofd hebben. 
We doen dit door op te treden als verhuurder 
van ons patrimonium maar ook als project-
ontwikkelaar waarbij nieuwe projecten wor-
den gebouwd en dus extra sociale woningen 
worden gecreëerd.

Woontrots is dus meer dan een verhuurder. 
Wij hebben een maatschappelijke opdracht: 
bouwen aan woonzekerheid, verbondenheid 

en maatschappelijke meerwaarde. Dat bete-
kent dat we niet alleen huizen voorzien, maar 
ook buurten creëren waar mensen zich thuis 
voelen en samenleven in diversiteit.

Respect staat hierbij centraal. Onze huurders 
hebben verschillende achtergronden. Wij kij-
ken naar woonnood. We willen daarbij mee 
de basis leggen voor buurten waar begrip, 
samenwerking en gelijkwaardigheid vanzelf-
sprekend zijn.

Woontrots wil in elke gemeente van haar 
werkingsgebied een positieve en blijvende 
impact nalaten. We dragen onze kernwaar-
den dan ook actief uit zodat mensen het be-
lang van sociaal en betaalbaar wonen beter 
herkennen en ondersteunen.
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3.3.	 KERNWAARDEN

Bij de vorming van de samengestelde, nieuwe organisatie Woontrots in 2023 werden alle me-
dewerkers betrokken in een brainstorm om samen een aantal kernwaarden van de organisa-
tie te definiëren. Uit deze brainstorm kwamen volgende kernwaarden naar boven: 

2.	OPLOSSINGSGERICHTHEID

Oplossingsgerichtheid bete-
kent dat we bij uitdagingen niet 
blijven hangen in problemen, 
maar actief op zoek gaan naar 
manieren om deze op te lossen. 
Dit houdt in dat medewerkers 
proactief nadenken, flexibel 
zijn en creatief zoeken naar al-
ternatieven. Oplossingsgericht 
werken zorgt ervoor dat we 
efficiënt blijven werken, ook in 
moeilijke situaties, en dat we 
altijd de beste uitkomst voor 
de organisatie en de bewoners 
kunnen realiseren. Het bevor-
dert een cultuur van positiviteit 
en daadkracht.

1.	 VRIENDELIJKHEID

Vriendelijkheid is een kernwaarde die de manier waarop we met elkaar omgaan weerspiegelt. 
Het betekent respect, empathie en begrip voor anderen, zowel binnen de organisatie als naar 
huurders en kandidaat-huurders toe. Een vriendelijke benadering draagt bij aan een positieve 
werkcultuur waarin medewerkers zich gewaardeerd en ondersteund voelen. Het versterkt re-
laties, bevordert open communicatie en draagt bij aan een werkomgeving waarin samenwer-
king en klantgerichtheid centraal staan.

3.	BETROKKENHEID

Betrokkenheid houdt in dat 
medewerkers zich persoonlijk 
verantwoordelijk voelen voor 
het succes van de organisatie 
en het welzijn van de bewo-
ners. Het is de motivatie om ac-
tief bij te dragen aan de missie 
en doelen van de organisatie. 
Betrokken medewerkers zijn 
gepassioneerd over hun werk, 
tonen inzet en zetten zich in 
voor het welzijn van anderen. 
Deze kernwaarde draagt bij 
aan een cultuur van loyaliteit, 
waarin medewerkers zich ge-
waardeerd voelen en hun werk 
betekenisvol is.

4.	SAMENWERKEN

De medewerkers bij Woontrots ondersteunen en respecteren el-
kaar en werken gezamenliljk aan gemeenschappelijke doelen. Het 
gaat om een cultuur van samenwerking waarin ieders bijdrage 
wordt gewaardeerd en waarin we elkaars sterke punten benut-
ten. Collegialiteit creëert een omgeving waarin kennis, ervaring en 
ideeën op een positieve manier gedeeld worden, wat resulteert in 
betere resultaten en een sterkere organisatie als geheel.

5.	KENNISDELING

Tenslotte is Woontrots actief bezig met kennisdeling. Er zijn een 
aantal innovatieve projecten opgestart, waarbinnen we in onze 
sector als voorloper optreden. Binnen deze projecten proberen we 
projectleiders van andere woonmaatschappijen, pers, en andere te 
betrekken om zo bepaalde technieken en financiële constructies 
meer draagvlak te geven om nadien, ten voordele van de hele sec-
tor, structurele veranderingen teweeg te brengen. Maar dit betekent 
ook dat onze organisatie als geheel kan groeien en verbeteren. Door 
kennis te delen, wordt niet alleen het functioneren van individuele 
teams versterkt, maar ook de samenwerking tussen verschillende 
afdelingen. Dit bevordert een cultuur van leren en continue verbe-
tering, wat de basis legt voor innovatie en succes op lange termijn.
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4.
Het organogram

Secretariaat Boekhouding Communicatie Vastgoed 
transacties

Administratie
projecten

Project-
manager

ProjectenWoondienst
DIENSTHOOFD

Operationeel DirecteurAdjunct Algemeen 
Directeur

Algemeen Directeur

Patrimonium
DIENSTHOOFD

Administratie 
ondersteuning

Team
coördinator

Administratief 
coördinator

Technisch
coördinator

Deskundige
patrimonium

Techniekers

Onthaal Sociale dienst

Wooncoach SVK

Directie

Directie + diensthoofden = managementteam

LEGENDE

Ondersteuning

2024 

44,3
AANTAL 

VTE’S 

2024 

20,8  23,5
AANTAL VTE’S 

2025 

41,7
AANTAL 

VTE’S 

2025 

16,8  24,9
AANTAL VTE’S 

-+4
INDIENSTTREDINGEN

7
UITDIENSTTREDINGEN
WAARVAN 2 PENSIONERINGEN
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5.
Het bestuur van Woontrots

BESTUURSORGAAN (TOT MEI 2025)

DIRECTIECOMITÉ 

BESTUURSORGAAN (VANAF JUNI 2025)

In oktober 2024 vonden de gemeentelijke verkiezingen plaats. Dit heeft als gevolg dat het 
bestuursorgaan vanaf juni 2025 veranderd is.

De heer AKAYCHOUH Hamid Gemeente Zaventem

Mevrouw CLAESEN Liesbeth Gemeente Keerbergen

Mevrouw CONSTANT Marie-France Gemeente Kraainem

Mevrouw DERUA Karin Gemeente Boortmeerbeek

Mevrouw GOEMINNE Kristien Gemeente Kortenberg

De heer HENDRICKX Gustaaf Gemeente Herent

De heer HERMESSE Jean Gemeente Wezembeek-Oppem

De heer MORRIS Marc Gemeente Bertem

De heer PIJPEN Joris Gemeente Hoeilaart

De heer ROBIJNS Luc Gemeente Huldenberg

De heer SOENS Paul Privé-aandeelhouders

De heer VAN ROY Marc Gemeente Tervuren

De heer WILLEKENS Sven Gemeente Overijse

Mevrouw WINDELS Geertrui Provincie Vlaams-Brabant

De heer MALLANTS Björn Algemeen directeur

Mevrouw STRAETEMANS Martine Adjunct algemeen directeur

De heer TRAPPENIERS Jurgen Operationeel manager

BESTUURSCOMITÉ 

De heer MORRIS Marc Voorzitter

De heer SWIGGERS Steven Ondervoorzitter

Mevrouw SUETENS Katelijne Ondervoorzitter

Mevrouw KINT Lut Bestuurslid

De heer VERLINDEN Peter Bestuurslid

De heer MALLANTS Björn Algemeen Directeur

Mevrouw STRAETEMANS Martine Adjunct Algemeen Directeur

 De heer TRAPPENIERS Jurgen Operationeel manager

De heer DE BROYER Jan Gemeente Overijse

Mevrouw DONMEZ Sevgi Gemeente Zaventem

Mevrouw KINT Lut Gemeente Tervuren

De heer MEULEMANS Bert Gemeente Boortmeerbeek

De heer MOONS Wim Gemeente Kortenberg

De heer MORRIS Marc Gemeente Bertem

De heer SILVERBERG Antoine Gemeente Wezembeek-Oppem

De heer SOENS Paul Privé-aandeelhouders

Mevrouw SUETENS Katelijne Gemeente Herent

De heer VERLINDEN Peter Gemeente Keerbergen

De heer VERVOORT Philippe Gemeente Huldenberg

De heer SWIGGERS Steven Gemeente Haacht

Mevrouw VAN DOOREN Stefanie Gemeente Hoeilaart

Mevrouw VERMEULEN Anja Gemeente Kraainem

Mevrouw WINDELS Geertrui Provincie Vlaams-Brabant
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REMUNERATIEVERSLAG 

Remuneratieverslag bestuursorgaan Woontrots 2025

zitpenning verplaatsingsvergoeding

Hamid Akaychouh € 542,64 € 29,13

Liesbeth Claesen € 721,14 € 127,15

Marie-Fran. Constant € 539,07 € 22,51

Jan De Broyer € 728,28 € 44,04

Karin Derua € 182,07 € 24,72

Sevgi Donmez € 728,28 € 39,80

Kristien Goeminne € 182,07 € 9,71

Gustaaf Hendrickx € 542,64 € 173,06

Jean Hermesse € 721,14 € 17,66

Lut Kint € 728,28 € 4,26

André Mateusen € 1.263,78 € 0,00

Bert Meulemans € 546,21 € 65,23

Wim Moons € 364,14 € 14,36

Marc  Morris € 3.270,12 € 270,57

Joris Pijpen € 360,57 € 11,48

Antoine Silverberg € 546,21 € 12,78

Paul Soens € 1.449,42 € 126,54

Katelijne  Suetens € 1.274,49 € 114,47

Steven Swiggers € 728,28 € 153,06

Stefanie  Van Dooren € 728,28 € 42,28

Mark Van Roy € 3.248,70 € 101,54

Peter Verlinden € 728,28 € 153,71

Anja Vermeulen € 546,21 € 27,17

Philippe Vervoort € 910,35 € 27,90

Sven Willekens € 721,14 € 88,29

Geertrui Windels € 1.088,85 € 95,62

Totaal 2025 € 23.390,64 € 1.797,04
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6.
De huurders  
van Woontrots 

WIE ZIJN ONZE HUURDERS?

AANTAL HUURDERS OP 31.12.2025:  3.168

WIE ZIJN ONZE KANDIDAAT-HUURDERS?

AANTAL KANDIDAAT-HUURDERS OP 31.12.2025:  4.094*

53%
ALLEENSTAAND 

45%
ALLEENSTAAND 

11%
MET  

3 PERSONEN 

15%
MET  

3 PERSONEN 

22%
MET  

2 PERSONEN 

19%
MET  

2 PERSONEN 

14%
MET MEER DAN  

3 PERSONEN 

21%
MET MEER DAN  

3 PERSONEN 

5%

<30
JAAR 

16%

<30
JAAR 

46%

50-70
JAAR 

31%

50-70
JAAR 

28%

30-50
JAAR 

47%

30-50
JAAR 

21%

>70
JAAR 

6%

>70
JAAR 

833
KANDIDATEN  

INGESCHREVEN  
IN 2025

1.229
KANDIDATEN  

3 TOT 5 JAAR OP DE 
WACHTLIJST

1.646
KANDIDATEN  
1 TOT 2 JAAR 

INGESCHREVEN

1.001
KANDIDATEN  

WACHTEN MEER  
DAN 5 JAAR

218
KANDIDATEN  

WACHTEN MEER  
DAN 10 JAAR

* �Het aantal kandidaten staat niet gelijk aan het aantal gevraagde woningen. Voor een gezin 
staan de 2 ouders apart op de wachtlijst, maar dus wel voor 1 woning.
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7.
Het patrimonium 
van Woontrots

WONINGEN IN BEHEER

Per stelsel

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Stelsel APP WON TOTAAL # WEH

ingehuurd 39 59 98

sociaal 2.045 1.175 3.220

vlab 131 65 196

buiten soc 17 17

vlabsociaal 86 60 146

Totaal 2.301 1.376 3.677
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Per gemeente

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Gemeente Stelsel APP WON TOTAAL # WEH

Begijnendijk sociaal 20 6 26

Totaal 20 6 26

Bertem ingehuurd 2 3 5

sociaal 73 99 172

vlabinvest 10 10

vlabinvest sociaal 12 10 22

Totaal 97 112 209

Boortmeerbeek ingehuurd 5 5

sociaal 1 1

Totaal 1 5 6

Boutersem sociaal 28 10 38

Totaal 28 10 38

Haacht ingehuurd 1 2 3

sociaal 29 212 241

Totaal 30 214 244

Herent ingehuurd 5 7 12

sociaal 376 199 575

Totaal 381 206 587

Hoeilaart ingehuurd 2 1 3

sociaal 175 56 231

vlabinvest 3 3

Totaal 180 57 237

Huldenberg ingehuurd 1 16 17

sociaal 60 6 66

vlabinvest 7 10 17

vlabinvest sociaal 8 13 21

Totaal 76 45 121

Keerbergen ingehuurd 1 5 6

Totaal 1 5 6

Kortenberg ingehuurd 14 5 19

sociaal 181 66 247

vlabinvest 3 3

vlabinvest sociaal 4 4

Totaal 202 71 273

Kraainem ingehuurd 1 1

sociaal 123 9 132

Totaal 124 9 133

Per gemeente

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Gemeente Stelsel APP WON TOTAAL # WEH

Leuven sociaal 13 13

Totaal 13 13

Overijse ingehuurd 3 3 6

sociaal 6 4 10

vlabinvest 2 2

Totaal 9 9 18

Steenokkerzeel sociaal 7 7

vlabinvest 6 6

Totaal 6 7 13

Tervuren ingehuurd 2 2

sociaal 280 110 390

vlabinvest 71 45 116

buiten soc 15 15

vlabinvest sociaal 47 32 79

Totaal 398 204 602

Tremelo sociaal 59 55 114

Totaal 59 55 114

Wezembeek-Oppem ingehuurd 1 1 2

sociaal 258 135 393

vlabinvest 15 8 23

vlabinvest sociaal 7 5 12

Totaal 281 149 430

Zaventem ingehuurd 8 9 17

sociaal 376 188 564

vlabinvest 16 16

buiten soc 2 2

vlabinvest sociaal 8 8

Totaal 408 199 607

Aantal ingehuurd 39 59 98

Aantal prive

Aantal sociaal 2.045 1.175 3.220

Aantal vlabinvest 131 65 196

Aantal buiten soc 17 17

Aantal vlabinvest sociaal 86 60 146

TOTAAL AANTAL WOONEENHEDEN 2.301 1.376 3.677

Evolutie van 2024 naar 2025 + 16,09 % + 7,92 % + 12,9 %
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GROTE BEWEGINGEN IN 2025

ALS GEVOLG VAN DE OVERDRACHTEN TUSSEN 
WOONMAATSCHAPPIJEN

AANGROEI PATRIMONIUM VAN 2024 NAAR 2025

KLEINE BEWEGINGEN IN 2025

BIJ VERKOOP OF AANKOOP VAN EEN WONING, 
BIJ OPLEVERING VAN PROJECTEN, OF BIJ AFLOOP 
SAMENWERKING PRIVÉ-EIGENAARS (VOOR INGEHUURD)

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Gemeente Stelsel APP WON TOTAAL # WEH

Steenokkerzeel sociaal - 72 - 99 - 171

vlabinvest 

buiten soc - 9 - 9

vlabinvest sociaal - 12 - 12

Totaal - 93 - 99 - 192

Hoeilaart ingehuurd

sociaal + 155 + 56 + 211

vlabinvest 

Totaal + 155 + 56 + 211

Wezembeek-Oppem ingehuurd

sociaal + 258 + 135 + 393

vlabinvest + 1 + 1

vlabinvest sociaal

Totaal + 259 + 135 + 394

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Stelsel APP WON TOTAAL # WEH

ingehuurd -6 1 -5

sociaal 342 98 440

vlab 33 5 38

buiten soc -9 0 -9

vlabsociaal -41 -3 -44

Totaal +319 +101 +420

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Gemeente Stelsel APP WON TOTAAL # WEH

Haacht ingehuurd - 1 - 1

Tervuren ingehuurd + 1 + 1

Zaventem ingehuurd - 5 - 5

Herent sociaal + 2 + 2

Overijse sociaal + 2 + 4 + 6

Zaventem sociaal - 3 + 2 - 1

Overijse vlabinvest + 2 + 2

Zaventem vlabinvest + 3 + 3

Totaal - 2 + 9 + 7
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LEEGSTAND

Leegstand binnen Woontrots is het resultaat 
van een continue afstemming tussen de dien-
sten patrimoniumbeheer en de woondienst. 
Om leegstand te beperken moet het moment 
waarop een woning vrijkomt na beëindiging 
van een huurovereenkomst nauw aansluiten 
op het moment waarop deze opnieuw ver-
huurklaar wordt gemaakt door de technische 
dienst. Maar dat impliceert veel verschillende 
stappen die steeds in overleg tussen de dien-
sten moeten worden genomen. 

Voor elke vrijgekomen woning wordt een 
administratief dossier opgestart. Dit omvat 
zaken zoals de opmaak van een uitgaande 
plaatsbeschrijving, de sleuteloverdracht, het 
afsluiten van energiecontracten, enzovoort. 
De informatie van de plaatsbeschrijving 
wordt doorgegeven aan de technische dienst 
zodat zij de woning verhuurklaar kunnen ma-
ken. Afhankelijk van de nodige uit te voeren 
werken, worden verschillende aannemers 
aangewend. Na afloop is het weer aan de 
woondienst. 

Leegstand is een fluctuerend gegeven en ver-
andert continu. Een exacte stand van zaken 
op 31.12.2025 is daarom moeilijk te bepalen, 
mede door de eindejaarsperiode. De cijfers 
hierboven werden gerapporteerd op het be-
stuursorgaan van februari 2026.

Binnen leegstand bestaan verschillende ca-
tegorieën. Een belangrijk aandeel is de struc-
turele leegstand in het kader van projecten.

Een voorbeeld is het project “De Linde” in Ter-
vuren. Hier werd een gefaseerde verhuis ge-
organiseerd in functie van renovatiewerken. 
Door de doorlooptijd van procedures zoals 

vergunningen en aanbestedingen staan deze 
woningen langer leeg. Aangezien het om een 
50-tal woningen gaat, heeft dit een duidelij-
ke impact op de totale leegstand.

Ook andere projecten binnen het patrimoni-
um zorgen voor een gelijkaardige, tijdelijke 
toename van de structurele leegstand.

Waar mogelijk worden kandidaat-huurders 
reeds uitgenodigd voor een bezoek op het 
moment dat de woning nog bewoond is, 
maar waarvan het einde van de huurover-
eenkomst gekend is. Dit blijkt in de praktijk 
niet altijd evident, aangezien dit afhankelijk 
is van de medewerking van de vertrekken-
de huurder en de woning zich vaak nog niet 
in ‘verhuurklaar’-staat bevindt. Toch wordt 
deze werkwijze gehanteerd om de doorloop-
tijd te beperken, mede rekening houdend met 
de wettelijke opzegtermijn van doorgaans 
drie maanden. 

Rekening houdend met de grootte van ons 
patrimonium kunnen we dus concluderen dat 
heel het proces van leegstand een nauwge-
zette coördinatie tussen de betrokken dien-
sten vereist.

De onderstaande tabel geeft een overzicht 
van de leegstandscijfers per gemeente:

Gemeente

Woningen die 
verhuurklaar 

worden 
gemaakt

Over te 
dragen 

leegstand

Structurele 
leegstand > 6 

maanden

Structurele 
leegstand als 

onderdeel 
van een 
project 

Eindtotaal

Baal * 1 39 40

Begijnendijk * 3 3

Bertem 1 1

Boutersem 4 4

Haacht 5 1 29 35

Herent 13 1 9 23

Hoeilaart 9 7 2 18

Huldenberg 3 3

Keerbergen 1 1

Kortenberg 2 1 5 8

Kraainem 1 2 3

Leefdaal 3 3 6

Overijse 2 2

Sint-Stevens-Woluwe 6 2 22 30

Tervuren 12 3 88 103

Tildonk 2 2

Wezembeek-Oppem 24 1 6 31

Wijgmaal * 1 5 6

Winksele * 1 1

Zaventem 12 60 72

Eindtotaal 96 54 20 222 392

* � In 2025 werd het beheer van de woningen in de gemeenten Boutersem en Leuven nog uitgevoerd door 
Woontrots. Sinds 1 januari 2026 is dit beheer overgedragen aan Dijledal; de officiële bekrachtiging 
volgt tijdens de bijzondere Algemene Vergadering van juni 2026. De overdracht van de gemeenten 
Begijnendijk en Tremelo aan Kanvaz is gepland in 2027.
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7.
Patrimoniumbeheer

INTRODUCTIE

RENOVATIE EN 
PATRIMONIUMSTRATEGIE

De dienst Patrimoniumbeheer staat in voor 
het strategisch en operationeel beheer van 
het patrimonium van Woontrots. De focus 
ligt op het waarborgen van kwaliteit, veilig-
heid, duurzaamheid en conformiteit met de 
geldende normen.

De werking steunt op twee complementaire 
pijlers:

•	 Strategisch beheer, via een meerjaren-
planning voor renovatie, energie en pa-
trimoniumontwikkeling

•	 Operationeel beheer, met dagelijks on-
derhoud, herstellingen en verhuurklaar 
maken van woningen

De uitvoering gebeurt door een interne ploeg 
van 8 techniekers, aangevuld met externe 
aannemers voor gespecialiseerde of grotere 
werken.

De renovatiestrategie wordt verankerd in 
een meerjarenplanning die continu wordt ge-
actualiseerd. Op basis van een systematische 
analyse van het patrimonium worden inves-
teringen gericht ingezet op:

•	 verbetering van woonkwaliteit
•	 verhoging van energieprestaties
•	 verduurzaming van gebouwen

Afhankelijk van de toestand en strategische 
waarde van gebouwen wordt gekozen voor 
renovatie, vervangingsbouw of, in bepaalde 
gevallen, verkoop. Doel blijft het behoud van 
kwalitatief patrimonium en duurzaam opti-
maliseren van het patrimonium.

TECHNISCH BEHEER EN 
WERKING

De technische dienst staat in voor het dage-
lijks onderhoud, herstellingen en technisch 
beheer van de gebouwen. Daarnaast be-
handelt de dienst meldingen van huurders 
en zorgt het voor het verhuurklaar maken 
van woningen na afloop van een huurperi-
ode.

Kleinere en courante werken worden hoofd-
zakelijk uitgevoerd door de eigen technie-
kers. Voor complexe of gespecialiseerde op-
drachten wordt beroep gedaan op externe 
aannemers.

In 2025 werden:

•	 7.251 meldingen geregistreerd
•	 6.541 werkopdrachten uitgevoerd

Deze cijfers illustreren de omvang van het 
operationeel beheer en de continue inzet op 
een kwalitatieve dienstverlening.
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WERKOPDRACHTEN PER SOORTAANTAL MELDINGEN  
PER GEMEENTE

WERKOPDRACHTEN 
PER GEMEENTE

SCHILDERWERKEN • 25 • 0%

WATERINFILTRATIE • 148 • 2%

BUITENAANLEG • 176 • 3%

VERSTOPPINGEN • 575 • 9%

OPKUIS • 57 • 1%

NIET GEBOUWSGEBONDEN • 229 • 4%

GEGROEPEERDE WERKEN • 883 • 13%

ONDERGRONDS • 58 • 1%

ELEKTRICITEIT • 585 • 9%

CV • 1549 • 24%

SANITAIR • 1318 • 20%

BINNENAFWERKING • 316 • 5%

GEVELS • 484 • 7%

DAKWERKEN • 108 • 2%

RUWBOUW • 30 • 0%

WERKOPDRACHTEN
PER SOORT

6.541
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18
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VERWEZENLIJKINGEN

1. DUURZAAMHEID EN ENERGIE

In Kraainem werd de collectieve stookplaats 
van een appartementsgebouw (22 eenhe-
den) volledig vernieuwd. De installatie werd 
vervangen door energie-efficiënte vloergas-
ketels, aangevuld met een zonneboilersys-
teem voor sanitair warm water. Ook werd 
monitoring op afstand voorzien voor een ef-
ficiënter energiebeheer.

Daarnaast werd, in samenwerking met 
Buildwise en in opdracht van Het Vlaams 
Energie-en Klimaatagentschap en Wonen in 
Vlaanderen, een proefproject met warmte-
pompboilers opgestart. Dit project onder-
zoekt het potentieel van deze technologie als 
duurzaam alternatief voor elektrische boi-
lers. Resultaten worden verwacht in 2026.

2. TECHNISCH ONDERHOUD EN CONTINUÏTEIT

De renovatie van de stookplaats in Kraainem 
omvatte ook een volledige technische herin-
richting, met aandacht voor veiligheid, on-
derhoud en bedrijfszekerheid.

In Wezembeek-Oppem werden verouderde 
stijgleidingen voor sanitair warm water ver-
vangen in twee appartementsgebouwen. Dit 
verminderde het risico op lekken en waar-
borgt de continuïteit van de dienstverlening.

Daarnaast werd eind 2025 een raamover-
eenkomst voor HVAC gepubliceerd, gericht 
op onderhoud, interventies en vervangingen. 
Deze moet leiden tot een efficiëntere en uni-
formere aanpak van het technisch beheer. 
Het raamcontract is gegund in februari 2026 
en gaat van start midden mei 2026.

3. STRATEGISCH PATRIMONIUMBEHEER

De integratie van het overgedragen patri-
monium had een belangrijke impact op de 
werking. Via terreinanalyses werden knel-
punten in kaart gebracht en prioritair aan-
gepakt.

Een belangrijke realisatie is de sterke daling 
van de leegstand binnen het overgedragen 
patrimonium:

•	 van 123 panden begin 2025
•	 naar 40 panden eind 2025

Tegelijk werd de renovatieplanning geac-
tualiseerd en afgestemd op het uitgebreid 
patrimonium. Projecten worden hierbij ge-
prioriteerd op basis van noodzaak, impact en 
beschikbare middelen.

De renovatieplanning blijft een dynamisch 
instrument dat inspeelt op nieuwe inzichten, 
technische evaluaties en beleidskeuzes.

AANTAL MELDINGEN  
PER GEMEENTE

WERKOPDRACHTEN 
PER GEMEENTE

LEEGSTANDSBEHEER

Leegstandsbeheer blijft een belangrijke 
operationele prioriteit. Woningen worden 
na einde huurcontract zo snel mogelijk op-
nieuw verhuurklaar gemaakt.

Evolutie in 2025:

•	 181 leegstaande wooneenheden in uit-
voering bij aanvang

•	 174 nieuwe leegstanden toegevoegd
•	 199 woningen opnieuw verhuurklaar op-

geleverd
•	 103 wooneenheden in uitvoering eind 2025

Deze cijfers tonen een duidelijke door-
stroom en een actieve aanpak van leeg-
stand, ondanks de instroom van nieuwe 
dossiers en structurele projecten.
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OPGELEVERDE PROJECTEN

Rijkswachtkazerne, Herent

Solheide, Overijse

Programma Nieuwbouw van 6 
eengezinswoningen en 6 
meergezinswoningen met 
ondergrondse garage

Sociale huur 4 eengezinswoningen
6 meergezinswoningen

Vlabinvest huur 2 eengezinswoningen

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Czaar architecten

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Bouwbedrijf Vandersmissen

Vergunning 7.01.2022

Start werken 8.01.2024

Voorlopige oplevering 16.10.2025

Status Voorlopig opgeleverd

Budget 2.958.181 euro excl. btw

Programma Herbestemming van oude 
rijkswachtkazerne tot 10 
meergezinswoningen

Sociale huur 10 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Atelier MA+P

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer PIC Renodecor

Vergunning 14.12.2017

Start werken 9.11.2021

Voorlopige oplevering 7.10.2025

Status Voorlopig opgeleverd

Budget 1.742.103 euro excl. btw

9.
Projecten 

AANGEKOCHTE PROJECTGRONDEN

VERWERVING GOEDE WONINGEN

Datum akte Projectnaam Gemeente Adres Type Opp. Prijs

1.04.2025 Zandstap Keerbergen Zandstap 4
Grond + 
opslagplaats

772 m² € 253.000

15.05.2025 Fortis Maleizen Overijse Terhulpensesteenweg Grond 6.450 m² € 2.498.348

10.06.2025 Groothuys Overijse Stationsstraat 1 Handelshuis 30 m² € 700.546

Waversesteenweg 4+4A
Woonhuis + 
restaurant

630 m²

7.11.2025 ’t Blok Bertem Tervuursesteenweg Grond € 905.000

Theo, Leuvensesteenweg 169, Zaventem

Programma Aankoop 7 
meergezinswoningen

Sociale huur 6 meergezinswoningen

Vlabinvest huur 1 meergezinswoning

Verwerving 17.01.2025

Status In verhuring

Aankoopprijs 2.793.124 euro
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Raamdal, Keerbergen

Oud Gemeentehuis, Haacht

Programma Herbestemming Oud 
Gemeentehuis tot 12 
meergezinswoningen

Sociale huur 12 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Atelier MA+P

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Bouwbedrijf Meekers

Vergunning 12.03.2020

Start werken Augustus 2025

Voorlopige oplevering Maart 2027

Status In uitvoering

Budget 1.300.000 euro excl. btw

Programma Nieuwbouw van 35 
eengezinswoningen

Sociale huur 35 eengezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur 53A architecten

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Bouwbedrijf Dethier

Vergunning 13.10.2022

Start werken December 2024

Voorlopige oplevering Juli 2026

Status Binnenafwerking en 
omgevingsaanleg in 
uitvoering

Budget 8.040.887 euro excl. btw

Spreeuwestraat, Haacht

Bosstraat, Bertem

Programma Vervangingsbouw van 22 
eengezinswoningen tot 24 
meergezinswoningen

Sociale huur 24 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Architectenburo Tijs Claeys

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Bouwbedrijf Vandersmissen

Vergunning 27.10.2022 - verlengd

Start werken April 2026

Voorlopige oplevering Januari 2028

Status Voorbereidende werken

Budget 3.855.000 euro excl. btw

Programma Nieuwbouw van 16 
eengezinswoningen

Sociale huur 8 eengezinswoningen

Vlabinvest huur 3 eengezinswoningen

Vlabinvest koop 5 eengezinswoningen

Ontwerpteam architectuur Czaar architecten

Ontwerpteam infrastructuur Quadrant

Aannemer Bouwbedrijf Vandersmissen

Vergunning 17.01.2022

Start werken November 2023

Voorlopige oplevering April 2026

Status Finale afwerking in uitvoering

Budget 3.890.197 euro excl. btw

PROJECTEN IN UITVOERING
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Kruisveld, Kraainem

Programma Nieuwbouw van 32 
meergezinswoningen en 10 
eengezinswoningen

Sociale huur 32 meergezinswoningen

Vlabinvest huur 5 eengezinswoningen

Vlabinvest koop 5 eengezinswoningen

Ontwerpteam architectuur Comodo Architecten

Ontwerpteam infrastructuur Hosbur

Aannemer Bouwbedrijf Vandersmissen

Vergunning 20.04.2023

Start werken April 2025

Voorlopige oplevering Juni 2027

Status Funderingswerken in 
uitvoering

Budget 8.138.465 euro excl. btw

Sismo, Kortenberg

Knollebol, Keerbergen

Programma Energetische renovatie van 8 
meergezinswoningen

Sociale huur 8 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur A2D architects

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Dillen Bouwteam

Vergunning 16.09.2021

Start werken Maart 2026

Voorlopige oplevering Maart 2027

Status Voorbereidende werken in 
uitvoering

Budget 821.229 euro excl. btw

Programma Nieuwbouw van 3 
eengezinswoningen

Sociale huur 3 eengezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Guerilla Office Architects

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Bouwbedrijf Meekers

Vergunning 6.01.2024

Start werken November 2025

Voorlopige oplevering Juni 2027

Status Ruwbouw in uitvoering

Budget 729.168 euro excl. btw
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Oude jongensschool, Haacht

Eikeblok, Haacht-Tildonk 

Programma Renovatie van en 
nieuwbouw in bestaande 
wijk 100 eengezinswoningen

Sociale huur 100 eengezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur ’T Jonck - Nilis

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Studiefase ontwerp

Budget -

Programma Herbestemming van oude 
jongensschool tot 12 
gezinswoningen

Sociale huur 8 meergezinswoningen voor 
senioren
4 eengezinswoningen – 
polyvalente ruimte

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Atelier MA+P

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer PIC Renodecor

Vergunning Vergunning vervallen – 
Opmaak nieuwe aanvraag

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Vergunningsaanvraag in 
opmaak

Budget 1.606.000 euro excl. btw

PROJECTEN IN DE PIPELINE

Floreal, Boortmeerbeek

Eekhoornhof, Boortmeerbeek

Programma Nieuwbouw van 35 
eengezinswoningen

Sociale huur 35 eengezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur De Gouden Lineaal

Ontwerpteam infrastructuur Antea Group

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Voorontwerp archi 
(goedgekeurd) + infra

Budget 7.200.000 euro excl. btw

Programma Nieuwbouw van 7 
eengezinswoningen

Sociale huur 7 eengezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Sileghem & Partners

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Bouwondernemng Damman 
(raamcontract)

Vergunning Februari 2025 – bezwaar 
ingediend door omwonenden, 
negatief advies van deputatie 
Vlaams-Brabant

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Beroepsprocedure Raad van 
Vergunningsbetwistingen

Budget 1.140.000 euro excl. btw
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Groothuys, Overijse

Fortis, Overijse

Programma Nieuwbouw van 36 tot 40 
meergezinswoningen met 
ondergrondse garage

Sociale huur 32 tot 36 
meergezinswoningen

Vlabinvest huur 4 meergezinswoningen

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur -

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Ontwerpfase

Budget -

Programma Renovatie & restauratie 
van 4 panden tot ± 13 
meergezinswoningen. 
Nieuwbouw van ± 
2 meergezins- en 8 
eengezinswoningen

Sociale huur Verdeling nog niet bepaald

Vlabinvest huur Verdeling nog niet bepaald

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur -

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Haalbaarheidsstudie

Budget -

Kortenberg West, Kortenberg

Denayer, Hoeilaart

Programma Nieuwbouw van 52 
eengezinswoningen en 48 
meergezinswoningen

Sociale huur 8 eengezinswoningen 
48 meergezinswoningen

Vlabinvest huur 24 eengezinswoningen

Vlabinvest koop 20 eengezinswoningen

Ontwerpteam architectuur AWG + Achilles

Ontwerpteam infrastructuur Infrabo

Aannemer -

Vergunning Februari 2025 – negatief 
advies deputatie Vlaams-
Brabant

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Beroepsprocedure Raad van 
Vergunningsbetwistingen

Budget -

Programma Nieuwbouw van 9 
meergezinswoningen met 
een gelijkvloerse garage

Sociale huur 8 meergezinswoningen

Vlabinvest huur 1 meergezinswoning

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur Hamblok-Pissens architecten

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Ontwerpfase

Budget 2.007.107 euro excl. btw
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Bergenblok, Wezembeek-Oppem

WISH, Tortelduivenlaan 1-4, Tervuren

Programma Energetische renovatie van 
16 meergezinswoningen en 1 
buurthuis

Sociale huur 16 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur T’Jonck - Nilis

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning n.v.t.

Start werken Q4 2026

Voorlopige oplevering Q1 2027

Status Aanbestedingsdossier in 
opmaak

Budget 1.200.000 euro excl. btw

Programma Nieuwbouw van 14 
eengezinswoningen en 23 
meergezinswoningen met 
wegen- en rioleringswerken, 
groenaanleg en parkings

Sociale huur 23 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop 14 eengezinswoningen

Ontwerpteam architectuur -

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Ontwerpfase

Budget 8.550.000 euro excl. btw

Ravenstein, Tervuren

De Linde, Tervuren

Programma Afbraak van 77 sociale 
woningen
Densiteitsverhoging 
nieuwbouw naar ± 120 
meergezinswoningen 
en 20 grondgebonden 
eengezinswoningen

Sociale huur 125 eenheden

Vlabinvest huur 9

Vlabinvest koop 6

Ontwerpteam architectuur Te bepalen na 
ontwerpwedstrijd

Ontwerpteam infrastructuur Te bepalen na 
ontwerpwedstrijd

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Ontwerpwedstrijd in 2026

Budget 35.000.000 euro excl. btw

Programma Totaalrenovatie van 50 
meergezinswoningen en 
een handelsruimte naar 52 
meergezinswoningen

Sociale huur 52 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop -

Ontwerpteam architectuur -

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning 22.01.2026

Start werken Q4 2026

Voorlopige oplevering Q4 2028

Status Aanbesteding

Budget 12.000.000 euro excl. btw
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Fazantenlaan, Zaventem

Programma Vervangingsbouw met infra 
en landschapsaanleg
59 meergezinswoningen 
worden afgebroken en 
vervangen door een 
nieuwe mix van 62 
meergezinswoningen 
onderverdeeld in 3 blokken.
Elk bouwvolume met 
ondergrondse garage 

Sociale huur 62 meergezinswoningen

Vlabinvest huur -

Vlabinvest koop

Ontwerpteam architectuur Design & Build
Bart Dehaene 
architectenbureau
Sileghem & Partners 
architectenbureau

Ontwerpteam infrastructuur Koen Jonckheere (infra) en 
Antoine Deroose (landschap)

Aannemer Durabrik bouwbedrijf

Vergunning 20.01.2026

Start werken Najaar 2026

Voorlopige oplevering

Status Project vergund

Budget 12.500.000 euro excl. btw 
(archi + infra)

Oude school, Zaventem

Acaciawijk, Zaventem

Programma Nieuwbouw van 7 
eengezinswoningen en 20 
meergezinswoningen met 
ondergrondse garage

Sociale huur 18 meergezinswoningen

Vlabinvest huur 2 meergezinswoningen

Vlabinvest koop 7 eengezinswoningen

Ontwerpteam architectuur -

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer -

Vergunning -

Start werken -

Voorlopige oplevering -

Status Ontwerpfase

Budget 6.212.000 euro excl. btw

Programma Nieuwbouw van 3 verplaatsbare 
woonunits en vervangingsbouw 
van 33 eengezinswoningen 

Sociale huur 3 verplaatsbare woonunits 

31 eengezinswoningen

Vlabinvest huur 2 eengezinswoningen

Vlabinvest koop

Ontwerpteam architectuur Woonwerk Architecten

Ontwerpteam infrastructuur -

Aannemer Bouwbedrijf Dethier + 
Machiels Building Solutions

Vergunning 6.10.2025

Start werken 20.04.2025

Voorlopige oplevering Q4 2027

Status Voorbereiding off-site 
constructie

Budget 8.244.319 euro excl. btw
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Spreeuwestraat, Haacht

•	 Ligging: Spreeuwestraat, Haacht
•	 Programma: Vervangingsbouw  

24 meergezinswoningen 
•	 Ontwerper: Architectuurburo Tijs Claeys
•	 Aannemer: Bouwbedrijf Vandersmissen
•	 Status: Opstart werf

In de wijk Hoogveld in Haacht realiseren 
we met het project Spreeuwestraat een 
toekomstgerichte herontwikkeling van 
een verouderde woonsite. De bestaande 
22 bungalowwoningen voldeden niet lan-
ger aan de hedendaagse normen inzake 
woonkwaliteit, energieprestaties en ruim-
telijke efficiëntie.

In de nieuwe situatie worden 24 meerge-
zinswoningen gerealiseerd, gegroepeerd in 
5 compacte woonblokken. Elke woning be-
schikt over een aparte private inkom en twee 
slaapkamers, wat zorgt voor comfort en pri-
vacy voor de bewoners.

De woningen op het gelijkvloers worden rol-
stoeltoegankelijk uitgevoerd. Zo creëren we 
een inclusief woonaanbod dat inspeelt op 
diverse woonnoden, vandaag en in de toe-
komst.

Er worden geen gesloten garages meer 
voorzien. In plaats daarvan wordt aan de 
straatzijde, voor elk blok, voldoende par-
keergelegenheid ingericht met duidelijke 
nummering.

Voor fietsen, scooters en scootmobielen 
wordt per twee woonblokken een gemeen-
schappelijke overdekte fietsenberging voor-

zien. Deze aanpak stimuleert duurzaam 
vervoer en laat tegelijk meer ruimte voor 
kwalitatief groen.

De woningen op het gelijkvloers beschikken 
over een private tuin. Aansluitend worden rui-
me groene zones aangelegd tussen en rond 
de gebouwen. Deze zones verhogen niet al-
leen de woonkwaliteit, maar garanderen ook 
maximale privacy en dragen bij aan een kli-
maatbestendige, aangename leefomgeving.

Een bewuste ontwerpkeuze was het draai-
en van de woonblokken. Waar de tuinen van 
de oorspronkelijke bungalows voornamelijk 
noordgericht waren, zorgen de nieuwe in-
planting en oriëntatie voor meer en langer 
natuurlijk lichtinval. Dit verhoogt het woon-
comfort aanzienlijk en versterkt de relatie 
tussen binnen- en buitenruimte.

Met deze herontwikkeling investeren we niet 
alleen in energiezuinige, hedendaagse wo-
ningen, maar ook in een duurzame en groene 
woonomgeving waar comfort, toegankelijk-
heid en sociale cohesie centraal staan. Het 
project Spreeuwestraat vormt daarmee een 
belangrijke impuls voor de verdere ontwik-
keling van Hoogveld en bevestigt onze ambi-
tie om kwaliteitsvol en betaalbaar wonen te 
realiseren in Haacht.

Kruisveld, Kraainem

•	 Ligging: Kruisveld – Annecylaan, Kraainem
•	 Programma: Vervangingsbouw 

32 sociale meergezinswoningen – huur 
5 eengezinswoningen – Vlabinvest koop 
5 eengezinswoningen – Vlabinvest huur

•	 Ontwerper: Comodo Architecten
•	 Aannemer: Bouwbedrijf Vandersmissen
•	 Status: Funderingswerken in uitvoering

Het project Kruisveld in Kraainem is een kwa-
litatieve residentiële gebiedsontwikkeling 
die inzet op hedendaags wonen in een groene 
en rustige omgeving, vlakbij Brussel. Het pro-
ject combineert moderne architectuur met 
een doordachte inplanting in het bestaande 
weefsel van de gemeente.

De ontwikkeling omvat een mix van eengezins- 
en meergezinswoningen, ontworpen met aan-
dacht voor lichtinval, privacy en ruimtelijkheid. 
De architectuur is hedendaags en duurzaam, 
uitgevoerd in hoogwaardige materialen. Ener-
giezuinige technieken dragen bij aan een toe-
komstgerichte woonkwaliteit.

Een belangrijk uitgangspunt van Kruisveld is 
de integratie van groen en open ruimte. Het 
project voorziet collectieve groenzones, pri-

vate tuinen en kwalitatieve publieke ruimte. 
Een aangename en veilige leefomgeving voor 
gezinnen en bewoners van verschillende 
leeftijden. Zachte mobiliteit (wandelen en 
fietsen) wordt gestimuleerd door een door-
dachte circulatie en verbinding met de omlig-
gende buurt.

Daarnaast wordt veel aandacht besteed aan 
duurzaamheid, waterbeheer en landschap-
pelijke inpassing. Het project draagt zo bij aan 
een evenwichtige verdichting van Kraainem, 
met respect voor de schaal en het karakter 
van de omgeving.

Kruisveld positioneert zich als een toekomst-
bestendige woonwijk waar comfort, bereik-
baarheid en groen samenkomen in een hoog-
waardige leefomgeving.

UITGELICHTE PROJECTEN
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tendeels in het atelier geprefabriceerd in 
houtskeletbouw. Dit zal toelaten de periode 
van afbraak en heropbouw in de wijk (uitge-
zonderd het gevelmetselwerk) tot 3 weken 
te beperken per “eiland” (= groep woningen 
in de wijk).

De surplus: 3 verplaatsbare sociale woningen
Bijkomend en onder het motto “Design & 
Build to Relocate” heeft Woontrots de aan-
pak uitgewerkt om 3 tijdelijke en verplaats-
bare woningen te laten ontwikkelen.

Deze moeten samen met de strategische 
leegstand in dit project toelaten de vernieu-
wingsoperatie in slechts 2 fasen uit te voeren 
zonder de huurders te moeten herhuisvesten 
op een andere locatie.

Deze verplaatsbare woningen zullen nadien 
worden ingezet in verschillende projecten 
van Woontrots om renovatie-operaties te fa-
ciliteren.

Innovatie en kennisdeling
Zowel de aanpak van de inschuifwijk als die 
van de verplaatsbare woningen wordt extra 
gesteund door WiV, sectie innovatieve pro-
jecten.

De innovatieve pijlers van dit project zijn 
enerzijds het gebruik van een hybride off-si-

te bouwmethode (zowel 2D als 3D) en an-
derzijds het gebruik van compactaggregaat 
energetische technieken. Dit zijn toestellen 
die de energietechnieken verwarming-koe-
ling-ventilatie-sanitair warm water vereni-
gen en laten samenwerken. Bovendien zijn 
ze makkelijk te gebruiken door huurders (één 
bedieningsdisplay voor alle regelingen).

Kennisdeling zal gebeuren zowel BINNEN 
als BUITEN DE SECTOR van sociaal wonen. 
Woontrots zal hier door middel van atelier- 
en werfbezoeken de methode in de praktijk 
toelichten en de (financiële) kennis delen.

Acaciawijk, Zaventem

•	 Ligging: Acaciawijk, Sint-Stevens-Woluwe – 
Zaventem

•	 Programma: Vervangingsbouw  
33 eengezinswoningen 
3 verplaatsbare woonunits

•	 Ontwerper: Woonwerk architecten
•	 Aannemer: Bouwbedrijven Dethier en Machiels 
•	 Status: Voorbereiding off-site constructie

Samenhangende wijk:
De Acaciawijk in Sint-Stevens-Woluwe (ge-
meente Zaventem) ligt in een relatief rustige, 
groene zone tussen de E40 en de Brusselse 
Ring. De wijk werd opgetrokken in 4 fases 
tussen 1950 en 1972. De eerste fases van de 
wijk die kort na de Tweede Wereldoorlog 
werden gebouwd, zijn duidelijk nog gewor-
teld in de tuinwijktypologie uit het interbel-
lum. De reliëfverschillen en de kronkelende 
straten met eenvoudige woningen in een 
groene omgeving zorgen voor het typische 
karakter van de wijk. 

Vanuit de gemeente kwam de terechte eis 
om vooral de beeldkwaliteit van de volledige 
wijk te bewaren en, indien mogelijk, zelfs te 
versterken.

Vervangingsbouw en doel:
De eerste keuze die Woontrots diende te ma-
ken, was om de woningen te renoveren dan 
wel ze te vervangen na afbraak.

Na analyse werd op basis van voornamelijk 
volgende factoren beslist om voor vervan-
gingsbouw te kiezen:

•	 technische beperkingen om de woningen 
langs binnen te isoleren (een buiteniso-
latie aanbrengen zou het karakter van de 
wijk tenietdoen)

•	 het ontbreken van een “primaire” struc-
tuur (ruwbouw) die als drager zou kun-
nen dienen voor een verantwoorde reno-
vatie op lange termijn

•	 niet perfecte oplossing van de akoesti-
sche lekken

•	 de hoge kostprijs van renovatie i.f.v. de 
verwachte “levensduur” van de wonin-
gen.

Doel van het project

•	 opwaarderen naar huidige normen (ener-
gie, comfort, toegankelijkheid)

•	 functionele herinrichting waar nodig
•	 aanpak vocht) en comfortproblemen
•	 levensduur verlengen met 50 jaar
•	 aanpassing aan veranderende bewoners

profielen.

De bouw- en samenwerkingsmethode: 	  
De inschuifwijk
In deze gespikkelde wijk (d.w.z. dat er naast 
de huurwoningen van Woontrots ook ver-
spreide eigenaars verweven zitten die des-
tijds hun huurwoning hebben kunnen aan-
kopen) is een efficiënte werforganisatie een 
must.

Voornamelijk om de overlast voor de buurt te 
bekeperken, werd gekozen voor een off-site 
aanpak: de nieuwe woningen worden gro-
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10.
Jaarrekening
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VERSLAG VAN HET BESTUURSORGAAN AAN DE
ALGEMENE VERGADERING

WERKING

2025 was het tweede volledige werkjaar van Woontrots, de woonmaatschappij actief in 13 gemeentes in de regio 
tussen Leuven en Brussel. Woontrots werd in juni 2023 opgericht en erkend door de Vlaamse regering in het 

-Brabant- 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 financiële werkjaar retroactief 
vanaf 1 januari 2023. Boekhoudkundig hebben we dus reeds jaarrekeningen van Woontrots voor de boekjaren 
2023, 2024 en nu 2025. Pas in werkjaar 2024 is Woontrots ook effectief een heel jaar operationeel geweest als 
woonmaatschappij.

Het fusietraject maakt vergelijken met voorgaande jaren moeilijk. We kunnen 2023 en 2024 naast elkaar leggen, 
maar met als kanttekening dat we in het fusiejaar 2023 maar een half jaar effectief als woonmaatschappij hebben 
geopereerd. De nieuwe jaarrekening voor 2025 kunnen we wel naast deze van 2024 leggen aangezien Woontrots 
in beide volledige jaren operationeel actief was.

Echter, als onderdeel van de vorming van de woonmaatschappijen dienen ook alle sociale woningen en 
ontwikkelbare gronden 
overgedragen te worden aan de woonmaatschappij actief in het werkingsgebied. Na de fusie zijn deze 
overdrachten voor Woontrots nog vrij omvangrijk. In totaal dienden nog ongeveer 800 woningen overgedragen te 
worden aan Woontrots, en omgekeerd, 400 woningen overge

In 2025 werd een eerste belangrijke stap gezet op dat vlak. Ongeveer 600 woningen in Wezembeek-Oppem en 
Hoeilaart werden via partiële splitsing en fusie overgedragen door Het Vlaamse Woonanker aan Woontrots. 
Ongeveer 200 woningen in Steenokkerzeel werden dan weer door Woontrots overgedragen aan Het Vlaamse 
Woonanker. Deze operaties werden vormgegeven op Bijzondere Algemene Vergaderingen in juni 2025, en 
werden retroactief toegepast vanaf 1 januari 2025. In 2026 staat de overdracht van iets meer dan 200 woningen 
in Overijse en Boortmeerbeek door Providentia aan Woontrots op de planning.

De overdrachten in 2025 hebben op de jaarrekening een aanzienlijk effect. Enerzijds omdat het over een 
behoorlijk aantal woningen gaat, anderzijds omdat de verschillende financiële stromen nog niet altijd op een 
logische wijze geïntegreerd zijn in het eigen boekhoudpakket. Na de fusie zagen we een gelijkaardig effect. Dit 
valt, zij het beperkter, eveneens te verwachten in 2026 bij de overdrachten van Providentia. Zo is bijvoorbeeld de 
huurachterstal sterk beïnvloed door de overdracht van Het Vlaamse Woonanker. Ongeveer een derde (!) van de 
totale huurachterstal van Woontrots op dit moment is afkomstig van huurders uit Wezembeek-Oppem en Hoeilaart 
terwijl maar een zesde van het patrimonium van Woontrots zich in die gemeentes bevindt. Ook de aangerekende 
onderhoudskosten die Het Vlaamse Woonanker nog heeft doorgerekend aan Woontrots (grotendeels uit de eerste 
helft van 2025 en dus voorafgaand aan de effectieve overdracht) vallen op. Mogelijk zal hiervan nog een groot 
deel gerecupereerd worden bij de afrekening van de huurlasten, aangezien onder meer nutsvoorzieningen voor 
gemeenschappelijke delen hierin vervat zitten.

De financiële afrekening van bovengenoemde stromen als kost leidt tot een belangrijk openstaand saldo in de 
jaarrekening. Hierin moet onder meer de vergoeding voor het beheer in 2024 worden verwerkt, die Het Vlaamse 
Woonanker verschuldigd is. Anderzijds heeft Het Vlaamse Woonanker dan weer afbetalingen gedaan in de eerste 
helft van 2025, die als kost worden aangerekend en niet in de globale afbetalingen vervat zitten.

Samengevat vertekenen de overdrachten in 2025 opnieuw de jaarrekening, waardoor een heel aantal 
kanttekeningen gemaakt moeten worden bij bepaalde cijfers. De effecten hiervan zullen nog merkbaar zijn in 
latere jaarrekeningen.

Nog los van deze effecten op de jaarrekening zorgen de overdrachten voor inconsistenties in leegstandcijfers, 
weigeringen, huurlasten en huurachterstallen, wat resulteert in bijkomende kosten én werkdruk. 
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Binnen deze diensten werden sinds 2025 een aantal belangrijke stappen gezet. Een nieuw diensthoofd voor de 
woondienst werd aangeworven en het omvangrijke raamcontract CV en sanitair warm water werd gegund. Dit 
laatste zal een zeer grote impact hebben op het aantal meldingen bij de dienst Patrimonium.

Bovendien zal in het voorjaar van 2026 een transitiemanager in dienst treden, die de operationele diensten zal 
begeleiden en ondersteunen bij de verdere uitwerking en implementatie van processen.
We zijn er dan ook van overtuigd deze uitdagingen te kunnen aanpakken.

Het is zeer belangrijk om in de loop van 2026 de operationele processen uit te bouwen en af te stemmen tussen 
de diensten. In 2025 liep immers het groeipad af dat werd opgestart in 2009. Er werd een nieuw Bindend Sociaal 
Objectief (BSO) uitgewerkt voor de periode 2026-2042. Het niet gerealiseerde wordt toegevoegd aan de nieuwe 
doelstellingen. Dit geeft voor ons werkingsgebied een grote uitdaging. Hieronder de doelstelling zoals 
goedgekeurd door de Vlaamse Regering op 3 april 2026.

Gemeente Definitieve cijfers 3 april 2026

Bertem 75
Boortmeerbeek 137
Haacht 80
Herent 43
Hoeilaart 93
Huldenberg 67
Keerbergen 170
Kortenberg 195
Kraainem 160
Overijse 288

Tervuren 157
Wezembeek-Oppem 31
Zaventem 391

1.887

Dit nieuwe BSO impliceert een groei van het aanbod van Woontrots met ongeveer 50% op 16 jaar tijd. Dat zijn 
ongeveer 120 bijkomende sociale woningen per jaar. Op hetzelfde moment zal Woontrots in 2026 haar
renovatieplanning finaliseren, om tegen 2050 enkel nog woningen met energielabel A te hebben. Dit betreft
ongeveer 2.000 woningen die grondig moeten worden aangepakt en dit meestal met een verhuisbeweging. De 
volledige operatie bestaat dus uit 4.000 woningen, ofwel het volledige huidige patrimonium van Woontrots.

Om deze uitdagingen te kunnen invullen, is een sterke operationele verankering van de diensten nodig. Vandaar 
dat Woontrots hiervan in 2026 prioriteit maakt. Dit allemaal in een regelgevend kader dat alsmaar meer vraagt 
van de Woonmaatschappij. Denk aan de verdere opvolging en uitbreiding van de VDAB-verplichting, de invoering 
van de middelentoets, wijzigingen op vlak van taalbereidheid, enzovoort. Vanaf 1 januari 2027 komt daar nog een 
nieuwe werkbinding bij. Bovendien blijkt uit data van Wonen in Vlaanderen dat Woontrots en de collega's uit de 
Vlaamse rand en de rest van de provincie Vlaams-Brabant, in verhouding veel meer kandidaten hebben waarvoor 
ze geen primaire verhuurder zijn (kandidaten die niet in het werkingsgebied wonen, maar waarvoor Woontrots 
wel primaire verhuurder is). Dit zorg voor extra werk, net zoals het afronden van de overdrachten.

Zowel de grote uitdagingen, die in totaal een investeringsvolume van ongeveer één miljard euro uitmaken, als de 
hoge werklast om de projecten op poten te zetten, om het technisch beheer op te volgen, om de alsmaar 
complexere huuradministratie op te volgen, zetten druk op de organisatie. Reden te meer om ervoor te zorgen 
dat we een geoliede machine worden om de hoge verwachtingen en de nood aan betaalbaar wonen inlossen. 

Dit alles binnen een zeer strikt budgettair kader. De Vlaamse Regering heeft dan wel de financiering verbeterd
door leningen voor projecten aan -2% te geven in plaats van aan -1%, een nieuwe realisatie is op projectniveau 
nog altijd verlieslatend. Het zal dus een hele puzzel zijn om dit concreet vorm te geven. Maar we nemen graag de 
handdoek op.
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Zoals in dit verslag vorig jaar aangegeven, was verhuurklaar
werden grotendeels afkomstig van de gemeentes Wezembeek-Oppem en Hoeilaart (dus de overgedragen 

ver
worden, bevonden zich in die twee gemeentes. Op vraag van het bestuur werd prioritair gewerkt aan de leegstand, 
en de cijfers tonen dit ook aan. Dankzij sterke inspanningen van de betrokken diensten is het aantal woningen dat 
ver , sterk afgenomen. Vooral de daling in de twee overgedragen gemeentes heeft
daarvoor gezorgd.

Naast de aanpak van de leegstand heeft Woontrots, op vraag van het bestuursorgaan nog twee andere prioriteiten
aangepakt. Enerzijds werd gewerkt aan het afronden van de overdrachten van Wezembeek-Oppem en Hoeilaart.
Dit leidde in 2024 tot het beheer van een groot deel van de over te dragen woningen, en in 2025 tot de effectieve 
overdracht van deze woningen. Anderzijds staan in 2026 nog overdrachten gepland: de woningen in Overijse
gaan van Providentia naar Woontrots en de woningen van Keerbergen en Haacht worden overgedragen aan de 
collega's van KANVAZ.

Een derde en laatste prioriteit van het bestuursorgaan was het (her)activeren van de effectieve realisatie van 
sociale woningen in de dertien gemeentes van Woontrots. Zoals u in dit jaarverslag - en de vorige edities - kan 
lezen, heeft Woontrots sterk ingezet op de realisatie van projecten. In verhouding maakt Woontrots deel uit van 
de meest actieve woonmaatschappijen in Vlaanderen, en dat in de duurste regio! Hierdoor is er weinig 
laaghangend fruit, en dient elk project zeer minutieus onderzocht en opgevolgd te worden. De verschillende
mogelijkheden die daartoe bestaan, worden door Woontrots ten volle benut. Denk bijvoorbeeld aan de Design 
and Build-formules, de CBO en het instrument 'aankoop goede woning', waar Woontrots voortrekker van is. 
Daarnaast werd sterk ingezet op innovatieve projecten, met een mooie erkenning van Wonen in Vlaanderen voor 
projecten in Tervuren en Kraainem.

Samengevat heeft het bestuur van Woontrots in werkingsjaar 2025 de drie beleidsaccenten duidelijk en 
doeltreffend aangepakt, met over de hele lijn positieve resultaten. In mei 2025 kon het bestuursorgaan dan ook 
een sterke overdracht realiseren aan de nieuwe ploeg die na de gemeenteraadsverkiezingen in 2024 is 
aangesteld.
De fusie, overdrachten, grootschalige opstart van projecten maar ook de introductie van het Centraal 
Inschrijvingsregister (CIR) in 2024 - met groeipijnen die tot op vandaag voelbaar zijn - vroegen zware 
inspanningen. Om de continuïteit te waarborgen moest Woontrots regelmatig voor een ad hoc aanpak kiezen. De 
gekozen accenten bleken, zoals de resultaten aantonen, echter zowel noodzakelijk als succesvol. Wel zorgde dit 
veelvuldig 'brandjes blussen' voor een rem in het verder verdiepen en verfijnen van de operationele werking. Een 
uitdaging die ook bij andere woonmaatschappijen merkbaar is. De volgende grote opdracht voor Woontrots is de 
verdere uitbouw van processen. Dat werd duidelijk uit het rapport van het Globaal Onderzoek in het najaar van 
2025 door de afdeling Toezicht van Wonen in Vlaanderen. Met het rapport werd ook een handleiding aangereikt 
om structureel de verbeterpunten aan te pakken. Hier werd meteen mee aan de slag gegaan en op het moment 
dat dit jaarverslag wordt gefinaliseerd zijn vele punten al afgevinkt.

Algemeen blijkt uit het Globaal Onderzoek dat nauwelijks twee jaar na de fusie de interne processen en het 
administratief en financieel beheer goed scoren. Dat was zeker niet evident na een toch wel zeer ingrijpende 
reorganisatie en met de uitrol van het CIR. Aangezien ook de beleidsaccenten van het bestuur succesvol werden 
ingevuld, legde Woontrots dus een mooi traject af. Enkel het operationeel niveau, waaronder de concrete 
administratieve processen en het technisch beheer, bleken nog niet op punt. 

2025 is het jaar waarin de aanzet wordt gegeven voor de verdere operationele uitbouw van Woontrots. In 2026
wordt het afronden van deze uitbouw als doelstelling vooropgesteld waarbij de integratie van een gestroomlijnde 
werking moet zorgen voor het aangaan van de grote uitdagingen in de komende twintig jaar. Het proces rond 
huurachterstal werd alvast als prioriteit naar voren geschoven door het nieuwe bestuur. Naast het effect van de 
overgedragen achterstal in de gemeentes Wezembeek-Oppem en Hoeilaart, bleken gegevens uit het verleden, 
van de huurwoningen van private eigenaars, van de commerciële verhuur en van garages, niet correct. De 
rechtzetting hiervan is een tijdsintensief proces. Wel werd intussen het proces al sterk verfijnd wat resulteerde in 
een stevige daling in huurachterstal. De overblijvende achterstal in de cijfers van 2025 zal verder worden 
afgebouwd in de komende jaren. 

Vooral de twee grote operationele diensten binnen Woontrots zullen hun interne processen en procedures verder 
uitbouwen en een opvolgingssysteem op punt zetten om hierover te rapporteren. Dit gebeurde al, maar door de 
fusie, veranderingen in regelgeving, beheer, huurdersverplichtingen, het CIR, enzovoort, raakte de structuur zoek 
wat resulteerde in lacunes in de rapportering. Dit komt terug in de jaarlijkse rapportering aan de Vlaamse 
Ombudsdienst. 
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De bedrijfsopbrengsten (70/76A) bedragen in 2025 24.555.533,84 euro. Dat is een stijging met meer dan 25%. 
Enerzijds zit daar de stijging van de niet-recurrente bedrijfsinkomsten in. Maar anderzijds is deze stijging het 
gevolg van de overname van het patrimonium in Wezembeek-Oppem en Hoeilaart en de huurinkomsten die 
daarmee gepaard gaan. 

De omzet uit gewone bedrijfsvoering (70) is met 20.893.168,68 euro ongeveer 15% hoger dan vorig jaar. Dit zijn 
hoofdzakelijk de bijkomende huurinkomsten waarvan sprake. Wat opvalt, is dat de geproduceerde vaste activa 
een heel stuk hoger zijn bij de bedrijfsopbrengsten. Dit komt door het activeren van een groot deel van de eigen 
werkingskosten bij projecten en omdat er meer projecten zijn. Dit maakt het mogelijk om de kost van de 
projectmedewerkers via de resultatenrekening mee te nemen in de opbrengst voor de projecten die gerealiseerd 
worden. Dit is een meer realistische aanpak, aangezien in tegenstelling tot de operationele diensten voor verhuur 
en beheer, de projectmedewerkers niet direct binnen de financiële rapportering aan Wonen in Vlaanderen van 
een woonmaatschappij vallen. Dit wordt geboekt onder rekening 72, geproduceerde vaste activa.

Belangrijk is nog om aan te geven dat met de nieuwe financiering (FS4 zie hoger), ook een nieuwe 
huurprijsberekening in voege gaat. Dit zal zorgen voor een verhoging van de sociale huurprijs (eigenlijk een 
verlaging van de sociale korting) voor nieuwe projecten en grondig gerenoveerde woningen. Aangezien de 
doelstellingen voor Woontrots op dat vlak zeer hoog liggen (in totaal zou de planning op korte termijn moeten 

loed hebben op de 
financiële leefbaarheid.

De huurinkomsten zijn de voornaamste inkomstenbron van Woontrots. Vandaar dat het belangrijk is om deze 
inkomstenbron te optimaliseren. Er werd alvast actief aan de leegstand gewerkt, er werd een traject voor de 
aanpak van huurachterstal opgezet en we zullen de doorrekening van huurdersherstellingen en huurlasten verder 
optimaliseren.

Nog een belangrijk bedrag bij de bedrijfsopbrengsten is het bedrag onder . Ook hier zien we een 
grote stijging. Dit zijn diverse vergoedingen die we ontvangen, onder meer voor de doorverhuuractiviteiten, 

Net als de bedrijfsopbrengsten zien we een stijging van de kosten. De kosten (60/66A) stijgen echter minder dan 
de opbrengsten (met 21%, terwijl de opbrengsten met net geen 28% stijgen), vandaar het sterke positieve 
resultaat. 

De belangrijkste kosten blijven de afschrijvingen (630). Dit is in de resultatenrekening de manier waarop ons 
patrimonium wordt afgeboekt. In de balans zien we dat onder de vorm van materiële en vaste activa in het actief, 
en schulden in het passief, hoewel ze niet één op één samenhangen. De afschrijvingen zijn aanzienlijk gestegen 
tot 9.482.462,07 euro. Dit als gevolg van de groei van het patrimonium met eigen projecten en door overdrachten.

De personeelskost (62) is ook gestegen met 23,24%. Deels is dat te verklaren door inflatie en stijgende 
anciënniteit van een vrij stabiele personeelsgroep. Ook werden in 2025 nog een aantal bijkomende aanwervingen 
gedaan om het in juni 2024 gevalideerde organogram volledig in te vullen. Het personeelskader is reeds voorzien 
op de overdrachten, zowel deze uit 2025 als deze die nog volgen. Ook liepen in 2025 een aantal functies een 

als hoger gemeld, is het 
personeelskader eerder beperkt in vergelijking met gelijkaardige woonmaatschappijen uit de provincie.

In de rubriek diensten en diverse goederen (61) zien we dat de kantoor- en administratiekosten (610) bijna identiek 
zijn als in 2024. Dit wil zeggen dat Woontrots erin slaagt om ondanks een groeiend kader en groter patrimonium 
efficiënt en effectief de eigen werking vorm te geven.

De kost onderhoud en herstel (611) is eveneens nagenoeg gelijk gebleven. Dit zijn de kosten voor het beheer 
van ons patrimonium. De stabiliteit van deze kost geeft aan dat we deze kostenpost alsmaar beter onder controle 
krijgen, wat een directe impact heeft op onze financiële situatie. Zeker als hier de huurdersherstellingen kunnen 
worden uitgefilterd, is dit een goede evolutie. Het raamcontract CV en sanitair warm water zal deze post nog 
verder doen milderen. Vooral omdat we via dit raamcontract veel eenvoudiger vervangingen via FS4 kunnen 
financieren waardoor het een investering met afschrijving wordt en geen onderhoud en herstel. En waardoor we 
natuurlijk ook de interessante lening aan -2% kunnen krijgen. Daar kan overigens nog bij opgemerkt worden dat 
in het kader van de overdracht nog ongeveer 116 miljoen euro werd doorgerekend vanuit Het Vlaamse Woonanker 
op deze post, wat uitzonderlijk is.

Beide posten (610 en 611) zijn minder gestegen dan de inflatie en de doorrekening van kosten van duurdere 
energie en dergelijke, wat een positieve evolutie is.
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Door de krappe financiële marges en de vele projecten is het uitermate belangrijk dat Woontrots op alle vlakken 
de financiële stromen maximaal in kaart brengt en de opbrengsten optimaliseert. Het kan met de grote uitdagingen 
namelijk niet de bedoeling zijn om te besparen op de werking zelf, zeker gezien het al beperkte personeelskader 
van Woontrots in vergelijking met andere woonmaatschappijen. Woontrots heeft een personeelsbezetting van iets 
meer dan 40 VTE, terwijl vergelijkbare woonmaatschappijen in onze provincie zoals Dijledal en KANVAZ 
ongeveer 70 VTE tellen. In jaarlijkse kost komt dat neer op ongeveer 3,8 miljoen euro voor Woontrots, en ongeveer 
5,0 miljoen euro voor de twee andere nabijgelegen woonmaatschappijen. Hoewel contextfactoren dit beeld mee 
bepalen (aantal ingehuurde woningen, keuze voor eigen regie van onderhoud of extern
Woontrots haar personeel zeer efficiënt en effectief inzet.

Wel wordt sinds de fusie hard ingezet om andere financiële stromen goed op te volgen. In 2024 kwam de aanpak 
van leegstand uitgebreid aan bod, wat een positief effect heeft op de inkomstenzijde. We bespraken ook het 
beleidsaccent rond huurachterstal dat we vorig jaar legden en nu verder uitbouwden. Een optimale financiering 
van onze projecten, waarbij we zo goed als nooit het financieringsplafond overschrijden, hebben we reeds vele 
jaren geleden uitgewerkt. Trajecten die we verder zullen opvolgen en verfijnen zijn de doorrekening van 
huurdersherstellingen, doorrekening van huurlasten, optimaal gebruik van FS4-financiering voor kleinere 
herstellingen (onder meer vervanging van toestellen in het kader van het raamcontract CV en sanitair warm water), 
implementa eerder genoemde verdere optimalisering van 
de operationele werking, en zeker op dit vlak is een goede afstemming tussen de diensten cruciaal.

Het financiële resultaat van 2025 geeft aan dat we nog steeds de nodige ademruimte hebben om  deze 
verwachtingen in te vullen. Het vergt wel een optimale inzet van onze middelen, zowel financieel als van de 
medewerkers, en een goede monitoring van de processen.

JAARREKENING

RESULTATENREKENING

We sluiten het boekjaar 2025 af met een te bestemmen resultaat van 2.118.744,50 euro. Dat is een stuk hoger 
dan het positiever resultaat van vorig jaar, dat 768.179,98 euro bedroeg. 

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 haar bedrijfsopbrengsten de kosten kan opvangen en dat de financiële 
kosten en opbrengsten op het niveau van de resultatenrekening voldoende buffer geven.

Wel is een belangrijke nuance dat een aanzienlijk deel van dit te bestemmen resultaat voortkomt uit niet-
recurrente bedrijfsinkomsten, namelijk 2.063.430,80 euro. Dit is enerzijds de verkoop van een grondaandeel in 
Kraainem voor de bouw van een woonzorgcentrum, en de verkoop van een afgeschreven sociale huurwoning.

Toch is ook zonder die niet-recurrente bedrijfsinkomsten het resultaat positief. Zeker als we weten dat in 2025 
diverse in rekening gebrachte kosten, hoofdzakelijk door de overdrachten, gerecupereerd kunnen worden. 
Bovendien werden in 2025 verschillende uitzonderlijke kosten gemaakt opnieuw als gevolg van de overdrachten. 

en zal 
overigens later nog gerecupereerd worden via de fusiesteun van Wonen in Vlaanderen.

Globaal kunnen we dus zeggen dat Woontrots in de jaarrekening 2025 een positief financieel resultaat kent. En 
dat dit structureel blijkt. Hoewel een groot deel voortkomt uit niet-recurrente bedrijfsopbrengsten, zijn ook veel 
kosten uitzonderlijk. Waardoor het globaal beeld zonder meer financieel positief is, en we hier ook de volgende 
jaren op kunnen voortbouwen het gros van de overdrachten is namelijk gebeurd, en dus zijn ook de 
huurinkomsten en uitgaven (hoofdzakelijk annuïteiten) al verwerkt.

Ten slotte kunnen we nog aangeven dat Woontrots nog een aantal woningen heeft die niet overgedragen zijn in 
Steenokkerzeel aangezien ze niet verhuurbaar waren en de komende jaren verkocht zullen worden. Hoewel het 
niet de bedoeling is om op grote schaal patrimonium te verkopen, kan de financiële buffer uit deze verkopen 
natuurlijk wel een belangrijke troef zijn om de financiële leefbaarheid op punt te houden. En in het licht van een 
jaarlijkse aangroei van meer dan honderd woningen is een uitzonderlijke verkoop van een enkele niet verhuurbare 
woningen natuurlijk ook geen uitverkoop van het patrimonium.
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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 A286 (barema Vlaamse overheid) met een minimum van 

45.780,00 euro en een maximum van 60.780,00 euro
- de directeur ontvangt geen management toelage.  
- de directeur beschikt over een dienstwagen
- tenslotte beschikt de directeur over dezelfde extralegale 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 continuïteit van de vennootschap kunnen beïnvloeden, andere dan deze opgenomen in 
het verslag of vermeld hierna.

BIJKANTOREN, ONDERZOEK EN ONTWIKKELING, GEBRUIK VAN BIJZONDERE 
FINANCIËLE INSTRUMENTEN

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

De vennootschap heeft een bijkantoor in Herent, Wijgmaalsesteenweg 169, 3020 Herent.

Woontrots maakt geen gebruik van bijzondere financiële instrumenten. Onze erkenning als 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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Een opvallende stijging zien we in de aankopen van elektriciteit, gas en water (612), met 65,22 %. Ook dit hangt 
samen met de overdrachten. Ongeveer 500.000 euro van het totaal (ongeveer de volledige stijging) is afkomstig 
van Het Vlaamse Woonanker. Een significant deel daarvan zal zeker nog gerecupereerd worden;

Ook in de diverse kosten zien we een stijging (615). Die heeft deels direct te maken met de indexatie van de 
betaalde huurprijzen van de ingehuurde woningen die hier geboekt worden, maar ook met de kosten voor de 
overdracht (notaris, revisor, attesten Daarenboven werden hier kosten
opgenomen voor meer dan 188.000 euro voor het plaatsen van mobiele units, waarvoor bij de opbrengsten een 
subsidie werd geboekt. 

Ten slotte nog een positieve vaststelling. De beheersvergoeding voor de VMSW, de financieringspoot van Wonen 
in Vlaanderen, 
percentage van het opgenomen leningsbedrag wordt afgetrokken tot een negatief saldo, van deze vergoeding. 
Dat dient om actieve woonmaatschappijen te ondersteunen. Op hetzelfde moment moeten we echter vaststellen 
dat Woontrots in 2025 maar liefst 1.624.869,26 euro aan bedrijfsbelastingen (640) heeft betaald aan de overheid. 
Dit hoofdzakelijk onder vorm van onroerende voorheffing. Het is op zich toch wel frappant dat van onze volledige 
omzet, die ons weinig financiële ruimte biedt, zeker met de grote uitdagingen in het verschiet, maar liefst 8% 
onmiddellijk terugvloeit naar de overheid. Door het positieve resultaat komt daar ook nog bij dat we 126.209,31
euro effectieve belasting op het resultaat moeten betalen. 

BALANS

Het balanstotaal bedraagt einde boekjaar 342.787.286,95 euro, een stijging met net geen 10% in vergelijking met 
2024. De aanzienlijke stijging hangt grotendeels samen met de overdrachten in 2025.

De schuldenlast stijgt met 8,57% wat logisch is, aangezien er ook een heel aantal projecten opgeleverd en 
overdrachten voltrokken zijn in 2025. Merk op dat de boekwaarde van de terreinen en gebouwen aan actiefzijde 
meer stijgen in verhouding dan de schulden. 

Onder rubriek 174 overige leningen boeken we de provinciale en Vlabinvest-leningen. 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 2026 weer helemaal anders uitzien.

Een belangrijk stuk zit in de stijging van activa in rubriek 22 terreinen en gebouwen , opnieuw als gevolg van 
eigen projecten en de overdrachten in 2025. 

We hebben een liquiditeitsbuffer van 6.402.765,67 euro. Op zich is de liquiditeit voldoende als buffer, maar ze 
nam wel met ongeveer 500.000 euro af. We gaven reeds aan dat er in 2025 wel een heel aantal uitzonderlijke 
kosten zijn geweest met een direct effect op de liquiditeit. Toch moeten we deze evolutie in het oog houden. Aan 
de andere kant zal bijvoorbeeld de nieuwe financiering en de stijging van de sociale huurprijs hier ook effect op 
hebben.
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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 België van toepassing zijnde boekhoudkundig referentiestelsel, alsook voor de 
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 continuïteit te handhaven, het toelichten, indien van toepassing, 
van aangelegenheden die met continuïteit verband houden en het gebruiken van de 
continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuursorgaan het voornemen heeft om de Vennootschap te 
liquideren of om de bedrijfsactiviteiten te beëindigen 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, beïnvloeden. 

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 België na. Een wettelijke controle biedt evenwel geen zekerheid omtrent 
de toekomstige levensvatbaarheid van de Vennootschap, noch omtrent de efficiëntie 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 continuïteitsveronderstelling 
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: 

▪ het identificeren 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 financiële verslaggeving en het 
evalueren van de redelijkheid van de door het bestuursorgaan gemaakte schattingen en van de daarop 
betrekking hebbende toelichtingen; 
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VERSLAG VAN DE COMMISSARIS AAN DE ALGEMENE VERGADERING 
VAN WOONTROTS BV 

LINDEBOOMSTRAAT 116  
3080 TERVUREN 

ONDERNEMINGSNUMMER 0400.629.794 
OVER HET BOEKJAAR AFGESLOTEN OP 31 DECEMBER 2025 

 

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 acht 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 2025 omvat, alsook de resultatenrekening van het boekjaar afgesloten op die datum en de 
toelichting, met een balanstotaal van € 342.787.286,95 en waarvan de resultatenrekening afsluit met een winst 
van het boekjaar van € 2.188.744,50. 

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van het vermogen en de financiële toestand van de 
Vennootschap per 31 december 2025, alsook van haar resultaten over het boekjaar dat op die datum is 
afgesloten, in overeenstemming met het in België 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 België. 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 België 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. 
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Vermelding betreffende de sociale balans 

De sociale balans neer te leggen bij de Nationale Bank van België 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 

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 België 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. 
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▪ het concluderen of de door het bestuursorgaan gehanteerde continuïteitsveronderstelling 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 continuïteit 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 
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 continuïteit 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 België 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 verifiëren, 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.  
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11.
Jaarrekeningrapportering

WIJZE VAN TOEZICHT OP DE NALEVING VAN DE 
ERKENNINGSVOORWAARDEN

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

Het bestuursorgaan bevestigt dat er regelma-
tig toezicht wordt uitgeoefend op de uitvoe-
ring van de doelstellingen in overeenstem-
ming met artikels 24 en 25 van de statuten. 

Het realiseren van een kwalitatief woning
aanbod voor gezinnen met een laag of be-
scheiden inkomen is daarbij de voornaamste 
betrachting en dit volgens het Vlaams (so-
ciaal) woonbeleid, zoals opgenomen in het 
Decreet Vlaamse Codex Wonen en de uitvoe-
ringsbesluiten. Woontrots is ook een van de 
vijf woonmaatschappijen in Vlaanderen die 
woningen aanbiedt binnen haar doelstel-
lingen volgens het sociaal wooninstrument 
VLABINVEST.

In het najaar van 2025 werd door de afdeling 
Toezicht een Globaal Onderzoek uitgevoerd 
naar het naleven van de wettelijke bepalin-
gen door Woontrots. Op vlak van interne con-
trole en financieel beleid scoorde Woontrots 
goed, het luik rond administratieve processen 
en huurlasten was voor verbetering vatbaar. 
Ook de operationele processen verdienen ex-
tra aandacht – mede door de vele veranderin-
gen binnen de sector van de afgelopen jaren. 
Dit werd reeds uitgebreid toeglicht in hoofd-
stuk 1 van dit jaarverslag. Na het Globaal On-
derzoek werden reeds veel verbeterpunten 
aangepakt, een proces dat wordt verder ge-
zet in 2026. 

Woontrots hecht veel belang aan de naleving 
van de statuten en de praktische implemen-
tatie van de doelstellingen die daarin vervat 
zitten (en in het regelgevend kader) en zal 
het beleid van de Woonmaatschappij steeds 
kritisch benaderen. Om die reden werd een 
bestuursorgaan opgericht. De vijftien leden 

zijn: één afgevaardigde aangesteld door de 
privé-aandeelhouders, één afgevaardigde 
van de provincie Vlaams-Brabant en afge-
vaardigden van de gemeenten en/of OCMW’s 
die in het werkingsgebied van de woonmaat-
schappij liggen en die aandeelhouder zijn van 
de vennootschap. Hierdoor is elk lokaal be-
stuur vertegenwoordigd.

Het bestuursorgaan is zodanig samengesteld 
dat voldoende expertise aanwezig is m.b.t. de 
verschillende activiteiten van de woonmaat-
schappij, alsook een voldoende diversiteit in 
competenties en achtergrond.

Bij de samenstelling van het bestuursorgaan 
wordt tenslotte rekening gehouden met de 
bekwaamheidsvereisten die de Vlaamse Re-
gering oplegt.

Uit de activiteiten die Woontrots BV verwe-
zenlijkt heeft, kan worden afgeleid dat vol-
daan wordt aan de doelstellingen die de ven-
nootschap vooropstelt.

Naar aanleiding van de lokale verkiezingen 
in het voorjaar van 2025 werd het bestuurs-
orgaan opnieuw samengesteld. De 13 lokale 
besturen uit het werkingsgebied droegen – 
op een na – een nieuwe bestuurder voor, de 
provincie Vlaams-Brabant droeg – nu via het 
APB VLABINVEST – dezelfde bestuurder voor 
als in de vorige legislatuur, de bestuurder 
vanuit de andere aandeelhouders bleef op 
post. Woontrots heeft een dagelijks bestuur 
bestaande uit de Voorzitter en eerste On-
dervoorzitter van het bestuursorgaan en de 
Algemeen Directeur. Dit wordt in de praktijk 
aangevuld met drie bestuurders, en vormt als 
dusdanig het Bestuurscomité.

De bestuursorganen van Woontrots kwamen 
in 2025 op volgende data samen:

Wat Dag Datum

Bestuurscomité woensdag 8 januari 2025

Bestuursorgaan woensdag 15 januari 2025

Bestuurscomité woensdag 12 februari 2025

Bestuursorgaan woensdag 19 februari 2025

Bestuurscomité woensdag 12 maart 2025

Bestuursorgaan woensdag 19 maart 2025

Bestuurscomité woensdag 9 april 2025

Bestuursorgaan woensdag 23 april 2025

Bestuurscomité woensdag 14 mei 2025

ALGEMENE VERGADERING woensdag 21 mei 2025

Bestuurscomité woensdag 11 juni 2025

Bestuursorgaan woensdag 18 juni 2025

Bestuurscomité woensdag 16 juli 2025

Bestuurscomité woensdag 10 september 2025

Bestuursorgaan woensdag 17 september 2025

Bestuurscomité woensdag 8 oktober 2025

Bestuursorgaan woensdag 15 oktober 2025

Bestuurscomité woensdag 5 november 2025
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ACTIVITEITEN TER VERWEZENLIJKING VAN ONS VOORWERP 
EN DE DAARVOOR INGEZETTE MIDDELEN

AANBOD SOCIALE HUUR

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

Dit aanbod omvat ook aangepaste woningen 
voor specifieke doelgroepen, namelijk per-
sonen met een beperking, ouderen en grote 
gezinnen.

WONINGEN VOOR OUDEREN
In 2025 werd in Herent een project met 41 
woningen in gebruik genomen dat gericht is 
op ouderen (65+). Hiervoor werd een lokaal 
toewijzingsreglement opgemaakt door de 
gemeente Herent. De lokale toewijzingsre-
glementen zullen in 2026 vervangen worden 
door een toewijzingsreglement op het niveau 
van Woontrots (per deelgebied).

Door de afbakening van de typologie van het 
patrimonium van Woontrots (bijvoorbeeld de 
afwezigheid van trappen of de aanwezigheid 

Sociaal

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Gemeente APP WON TOTAAL # WEH

Begijnendijk 20 6 26

Bertem 73 99 172

Boortmeerbeek 1 0 1

Boutersem 28 10 38

Haacht 29 212 241

Herent 376 199 575

Hoeilaart 175 56 231

Huldenberg 60 6 66

Keerbergen 0 0 0

Kortenberg 181 66 247

Kraainem 123 9 132

Leuven 0 13 13

Overijse 6 4 10

Steenokkerzeel 0 7 7

Tervuren 280 110 390

Tremelo 59 55 114

Totaal 1.703 1.077 2.780

de huisvesting van Oekraïense vluchtelin-
gen. Daarnaast worden in Huldenberg ook 7 
mobiele units gebruikt voor deze doelgroep. 
Deze specifieke huisvesting loopt af in 2026.

In 2025 werden drie mobiele units in gebruik 
genomen in Zaventem om herhuisvesting te 
voorzien in het kader van verhuisbewegingen 
als gevolg van grote renovaties. Ook voor het 
project Acaciawijk in Zaventem en Spreeu-
westraat in Haacht worden mobiele units 
voorzien.

WONINGEN VOOR MENSEN MET EEN BE-
PERKING
Woontrots heeft 27 woningen die specifiek 
voorzien zijn voor mensen met een fysieke 
beperking. Deze kunnen enkel toegewezen 
worden aan kandidaten uit deze doelgroep. 
In vele lopende en nieuwe projecten, zoals 
Spreeuwestraat in Haacht, worden dergelijke 
woningen voorzien.

Daarnaast heeft Woontrots twee projecten in 
samenwerking met een welzijnspartner voor 
huurders met een mentale beperking. Dat is 
het Molenhuis in Herent (met twee partners, 
namelijk Oostrem en het Zavelhuis) en Villa 
Fura in Tervuren. Het Molenhuis is opgeno-
men in het lokaal toewijzingsreglement van 
de gemeente Herent. Villa Fura maakt dan 
weer deel uit van een nog lopend proefpro-

ject. Beide projecten zullen opgenomen wor-
den in het nieuwe toewijzingsreglement van 
Woontrots (per deelgebied).

WONINGEN VOOR GROTE GEZINNEN
In Herent heeft Woontrots een project in ge-
bruik genomen dat specifiek gericht is op gro-
te gezinnen. Onder meer via ingehuurd patri-
monium wordt steeds bekeken hoe we ook 
in dit model deze doelgroep extra kunnen 
ondersteunen.

VERHURINGEN BUITEN SOCIAAL STELSEL
Woontrots verhuurt een aantal woningen / 
appartementen buiten het sociale stelsel aan 
OCMW’s. Deze woningen worden gebruikt 
als doorgangswoningen of als buurthuis. Ook 
SAAMO, Ferm en Wiegwijs huren woningen 
van Woontrots om in onze wijken hun activi-
teiten te kunnen uitoefenen. Deze verhurin-
gen buiten het sociaal stelsel zijn wettelijk 
geregeld, en mogen niet meer bedragen dan 
1% van het patrimonium.

Daarnaast kunnen woningen die leegstaan in 
afwachting van de uitvoering van renovatie-
werken tijdelijk buiten het sociaal stelsel ver-
huurd worden. Ze tellen dan niet mee voor de 
berekening van de 1%-regel. Woontrots ge-
bruikt deze figuur regelmatig bij het opvan-
gen van acute problemen (op vraag van het 
lokale bestuur, CAW…).

van een aangepaste badkamer), wordt er ook 
op andere manieren rekening gehouden met 
toewijzingen van woningen die aangepast 
zijn aan de fysieke situatie van huurders. 

Woontrots heeft sinds 2025, drie woningen 
ingehuurd specifiek voor ouderen (sociale as-
sistentiewoningen, gekoppeld aan een WZC).

In het kader van de aanpak van onderbezet-
ting en tevens in het kader van renovatiepro-
jecten wordt ingezet op het herhuisvesten 
van oudere huurders naar een beter aange-
paste woning.

TRANSITIEWONINGEN
In Tervuren en Zaventem werden in 2025 in 
totaal 17 woningen verhuurd in het kader van 
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NIEUWBOUW
WON 

soc
APP 
soc

WON 
vlab

APP 
vlab

KOOP 
vlab

Bertem Bosstraat 8 3 5

Boortmeerbeek Eekhoornhof 7

Boortmeerbeek Floreal 35

Haacht Spreeuwelaan 24

Haacht, Wespelaar Oud gemeentehuis 12

Haacht, Tildonk Oude jongensschool 4 8

Herent Warot 19 2

Hoeilaart Denayer 8 1

Keerbergen Knollebol 3

Keerbergen Raamdal 35

Kortenberg Kortenberg West 56 24 20

Kraainem Kruisveld 32 5 5

Overijse Fortis 32 4

Overijse Groothuys 10

Steenokkerzeel Lijsterlaan 12 6

Wezembeek-Oppem Bergenblok 23 14

Zaventem Acaciawijk 3 2

Zaventem Oude school 18 2 7

Totaal 165 186 20 27 51

Totaal aantal woningen: 449

RENOVATIEPROJECTEN 
WON 

soc
APP 
soc

WON 
vlab

APP 
vlab

KOOP 
vlab

Haacht, Tildonk Eikeblok 100

Herent, Winksele Warotveld 19 2

Kortenberg Minneveld 8

Overijse Groothuys 13

Tervuren Linde 25 51

Tervuren Ravenstein 20 120 9 6

Tervuren Tortelduivenlaan, WISH 16

Zaventem Acaciawijk 33

Zaventem Fazantenlaan 62

Totaal 250 194 - 9 6

Totaal aantal woningen: 459

OP DE PLANNING
Woontrots realiseert bijkomend nieuwe sociale huurwoningen:

Momenteel lopen er ook een aantal renovatieprojecten om het bestaand patrimonium op-
nieuw aan de huidige normen te laten beantwoorden.

AANBOD VLABINVEST

Via Vlabinvest biedt Woontrots betaalbare huur- en koopwoningen aan in de Vlaamse rand 
rond Brussel zodat mensen met een klein tot middelgroot inkomen in hun buurt kunnen blij-
ven wonen.

De huurprijzen worden berekend in functie van de markthuurwaarden, waarop dan een kor-
ting wordt toegepast. Deze worden jaarlijks geïndexeerd. 

Een beoordelingscomité van Vlabinvest houdt bij de toewijzing van een Vlabinvest-woning 
sterk rekening met een band met de regio. In een project met Vlabinvest-woningen én sociale 
woningen, geldt deze band met de regio als bijkomende voorrang binnen de normale sociale 
huur.

OP DE PLANNING
•	 10 woningen te verhuren aan Vlabinvest-voorwaarden (= vaste huurprijs) in Bertem, 

Kraainem en Overijse
•	 5 koopwoningen in Bertem (in opbouw)
•	 5 koopwoningen in Kraainem

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

SOCIALE WONINGEN MET VOORRANG VLABINVEST APP WON TOTAAL

Bertem 12 10 22

Huldenberg 8 13 21

Kortenberg 4 0 4

Tervuren 47 32 79

Wezembeek-Oppem 7 5 12

Zaventem 8 0 8

Totaal 86 60 146

VLABINVEST AAN EEN VASTE HUURPRIJS APP WON TOTAAL

Bertem 10 0 10

Hoeilaart 3 0 3

Huldenberg 7 10 17

Kortenberg 3 0 3

Overijse 0 2 2

Steenokkerzeel 6 0 6

Tervuren 71 45 116

Wezembeek-Oppem 15 8 22

Zaventem 16 0 16

Totaal 131 65 196
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AANBOD INGEHUURDE WONINGEN

SOCIAAL BELEID EN KLANTGERICHTHEID 

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

Via lokale adviescomités rond wonen, de anten-
newerking, de twee regionale kantoren waarbij 
er optimaal ingezet wordt op klantgerichtheid 
en nabijheid, en het lokaal woonoverleg, wordt 
een breed draagvlak gezocht en in stand gehou-
den voor de werking van onze woonmaatschap-
pij. Er is structureel overleg met de OCMW’s uit 
ons werkingsgebied in de vorm van een regel-
matig lokaal adviescomité wonen met indivi-
duele contactmomenten met huurders. Daar-
enboven werkt Woontrots nauw samen met de 
CAW’s Halle-Vilvoorde en Leuven.

Woontrots organiseert in veel gemeentes een 
Lokaal Adviescomité (LAC) Wonen waar samen 
met de lokale besturen en de huurders concre-
te projecten worden overlopen en aangepakt. 
De onderwerpen die worden aangekaart op 
deze comité’s zijn zowel van sociale aard (bij-
voorbeeld huurachterstal of leefbaarheid) als 
van technische aard.

Er is tevens een structurele samenwerking met 
3 buurthuizen: zo zet Woontrots in op een op-

timale bereikbaarheid voor de doelgroep. De 
buurthuizen zijn voorzien van een permanentie 
op geregelde tijdstippen om zowel de lokale 
huurders als de kandidaat-huurders te infor-
meren.

Het is de sociale dienst die zeer direct vorm 
geeft aan huurdersbegeleiding o.a. door indivi-
duele huisbezoeken en contacten.

In onze werking is er bijzondere aandacht voor 
kwetsbare doelgroepen, zowel vanuit preven-
tief als vanuit remediërend oogpunt. Dit alle-
maal in nauw overleg met diverse stakeholders 
zoals welzijnsactoren, opbouwwerk, politie.

Er worden regelmatig bewonersvergaderingen 
georganiseerd. Bijvoorbeeld naar aanleiding 
van renovatieprojecten waar er herhuisvesting 
van bestaande bewoners dient te gebeuren, 
bij overname van beheer van toekomstig pa-
trimonium en bij elk nieuwbouwproject na 6 
maanden. Om een maximum aantal huurders 
te kunnen bereiken worden deze bewoners-
vergaderingen georganiseerd in de omgeving 
van de sociale woonwijken. 

Tenslotte informeren we de huurders in klare 
taal van nieuwigheden en actuele topics via de 
huurderskrant. 

APPartement of WONing = WoonEenHeid (WEH)

Gemeente APP WON TOTAAL # WEH

Bertem 2 3 5

Boortmeerbeek 0 5 5

Haacht 1 2 4

Herent 5 7 12

Hoeilaart 2 1 3

Huldenberg 1 16 17

Keerbergen 1 5 6

Kortenberg 14 5 19

Kraainem 1 1

Overijse 3 3 6

Tervuren 2 2

Wezembeek-Oppem 1 1 2

Zaventem 8 9 17

Eindtotaal 39 59 98

FINANCIEEL

De woonmaatschappij maakt deze werking mogelijk dankzij de mix van:

MENSELIJK KAPITAAL
Dankzij de uitbreiding van zowel de woondienst als de dienst patrimonium versterken wij de 
ondersteuning van onze huurders en het onderhoud van het patrimonium.

Het personeelsbestand van Woontrots bestaat momenteel uit:

PATRIMONIUM
Zie hoofdstuk 7 in dit jaarverslag en punt 2 van deze rapportering.

EIGEN FINANCIËLE MIDDELEN
Zie hoofdstuk 10 in dit jaarverslag.	  
Woontrots gebruikt de eigen middelen niet voor investeringen. 

HERINVESTERINGSMIDDELEN
Zie hoofdstuk 2 van dit jaarverslag op pagina 13.

GESUBSIDIEERDE FINANCIERING 
Woontrots maakt gebruikt van gesubsidieerde leningen voorzien door Vlaanderen (FS3 en 
SSI) en APB VLABINVEST.

Daarnaast ontvangt Woontrots een werkingssubsidie van Vlaanderen voor de ingehuurde 
woningen.

De provincie Vlaams-Brabant voorziet ook een aantal tussenkomst voor projecten.

Woontrots ontvangt op dit moment geen Gewestelijke Sociale Correctie.

MARKTCONFORME FINANCIERING
Woontrots gebruikt enkel marktconforme financiering als dit noodzakelijk is voor prefinan-
ciering (aankoop grond, erelonen) of een overschrijding van het financieringsplafond (en de 
herinvesteringsmiddelen onvoldoende zijn).

ALGEMENE ADMINISTRATIE

Directie, boekhouding, algemeen secretariaat, communicatie 9 werknemers

PATRIMONIUM + PROJECTEN 

Diensthoofd + administratieve medewerkers 8 werknemers

Techniekers 8 werknemers

Projectleiders 5 werknemers

WOONDIENST 

Diensthoofd, wooncoaches, maatschappelijk werkers 13 werknemers
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De verdeelsleutels worden berekend a.d.h.v. 
het aantal woningen op 1 januari van het be-
treffende jaar; met uitzondering van de wo-
ningen in beheer (pro rata aantal maanden).

Wooneenheden die (bv. wegens renovatie) 
zowel in het patrimonium van de woondienst 
als bij projecten zitten, worden niet meegere-
kend bij de projecten.

VERZOEKEN TOT UITTREDING TIJDENS 
HET BOEKJAAR

DOOR HET BESTUURSORGAAN GOEDGEKEURDE 
WAARDERINGSREGELS INZAKE DE VERDEELSLEUTELS

Aantal uitgetreden aandeelhouders 1

Aantal aandelen uitgetreden aandeelhouders 672.777

Uitbetaald scheidingsaandeel € 1.682,45

Eventuele andere modaliteiten 0

Aantal geweigerde verzoeken 0

RECHTSTREEKSE OF ONRECHTSTREEKSE 
PARTICIPATIES VAN WOONTROTS

ASTER 1 aandeel € 1.000,00

CREAT 3 aandelen € 558,00

CREDIT IMMOBILIER 255 aandelen € 5.143,79

INITIA € 20.813,94

BIJ WINSTUITKERING DOOR WOONTROTS 
AAN DE AANDEELHOUDERS

Niet van toepassing: in 2025 werd geen dividend uitgekeerd.

* �Waarde 1 aandeel = € 0,01 (dit was de gekende waarde op het mo-
ment van zijn uittreding)

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

TE VERDELEN OVER PERSONEELSKOST
ANDERE KOSTEN 
(excl. rechtstreeks toewijsbaar)

sociale huuractiviteit 1 eenheid per woning 1 eenheid per woning

sociale koopactiviteit 1 eenheid per woning 1 eenheid per woning

sociale doorverhuuractiviteit 2 eenheden per woning 1 eenheden per woning

overige woningen (woningen in beheer) 1 eenheid per woning 1 eenheid 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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