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     RAAD VAN BESTUUR 
     _____________________ 
 
 
    APPELMANS Jan, gevolmachtigd bestuurder, Opaaigem 56 bus 2, 9420 Aaigem 
 
    COPPENS Katie, Brakelsesteenweg 173, 9406 Outer 
 
    COUCKUYT Eddy, A. De Cockstraat 27, 9310 Aalst 
 
    DE SAEDELEER Désiré, gevolmachtigd bestuurder, Koningshofbaan 28, 9308 Hofstade 
 
    DUWE Erik, Vooruitgangstraat 57, 9473 Welle (ontslag d.d. 13.04.2015) 
 
    LAMMENS Wim, gevolmachtigd bestuurder, Keerstraat 84, 9420 Erpe-Mere 
 
    LATOIR Lieven, Keiberg 1, 9520 Letterhoutem 
 
    MATTHIJS Jean-Pierre, gevolmachtigd bestuurder, Kloosterstraat 56, 9340 Lede 
   
    QUINTELIER Leonard, gevolmachtigd bestuurder, Pijlekaartstraat 70, 9506 Schendelbeke 
 
    SONCK Eric, gevolmachtigd bestuurder, Klinkaard 31, 9340 Oordegem 
    ( overleden 14.11.2014 ) 
 
    UYTTERSPROT Ilse, Kaalbergstraat 8, 9310 Moorsel 
 
    VANDEN HERREWEGEN Johan, ondervoorzitter, Stoffelstraat 11, 9500 
    Geraardsbergen 
 
    VAN DER POORTEN Mark, voorzitter, Welleplein 19 bus 11, 9473 Welle 
 
    VANSINTJAN Peter, Rodestraat 20, 9620 Zottegem 
 
    VERCAMER Stefaan, Gen. Merchierstraat 37, 9700 Oudenaarde 
 
    Toezichthouder 
 
    Mevr. Storms H., Koning Albert II-laan 19 bus 22, 1210 Brussel 
 
    Commissaris 
 
    KPMG Bedrijfsrevisoren cvba, Bourgetlaan 40, 1130 Brussel, vert. door dhr. Mertens J. 
 
    Algemeen directeur 
 
    DE VLIEGER Eddy, Middelkouter 28, 9450 Haaltert 
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    DIRECTIECOMITE 
     ---------------------------- 
 
    APPELMANS Jan, Opaaigem 56 bus 2, 9420 Aaigem 
 
    DE SAEDELEER Désiré, Koningshofbaan 28, 9308 Hofstade 
 
    LAMMENS Wim, Keerstraat 84, 9420 Erpe-Mere 
 
    MATTHIJS Jean-Pierre, Kloosterstraat 56, 9340 Lede 
   
    QUINTELIER Leonard, Pijlekaartstraat 70, 9506 Schendelbeke 
 
    SONCK Eric, gevolmachtigd bestuurder, Klinkaard 31, 9340 Oordegem 
    (overleden 14.11.2014) 
 
    VANDEN HERREWEGEN Johan, ondervoorzitter, Stoffelstraat 11, 9500 
    Geraardsbergen 
 
    VAN DER POORTEN Mark, voorzitter, Welleplein 19 / 11, 9473 Welle 
 
 
 
    Toezichthouder 
 
    Mevr. Storms H., Koning Albert II-laan 19 bus 22, 1210 Brussel 
 
 
    Algemeen directeur 
 
    DE VLIEGER Eddy, Middelkouter 28, 9450 Haaltert 
 
 
 
 
    INTERN AUDITCOMITE 
     ---------------------------------- 
 
    APPELMANS Jan, Opaaigem 56 bus 2, 9420 Aaigem 
 
    DE SAEDELEER Désiré, Koningshofbaan 28, 9308 Hofstade 
 
    SONCK Eric, gevolmachtigd bestuurder, Klinkaard 31, 9340 Oordegem 
    (overleden 14.11.2014) 
  
    VANDEN HERREWEGEN Johan, Stoffelstraat 11, 9500 Geraardsbergen 
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VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR VAN DE SHM DENDERSTREEK AAN DE 
ALGEMENE VERGADERING VAN AANDEELHOUDERS, GEHOUDEN OP 29.05.2015 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
Activiteitenverslag 
 
Jaarrekening 
 
Verslag van de commissaris 
 
 
 
 
 
 
 
Geachte Dames en Heren, 
 
 
 
Wij hebben de eer U, overeenkomstig artikel 96 van het Wetboek van Vennootschappen, 
verslag uit te brengen over de activiteiten van onze vennootschap en ons beleid tijdens het 
voorbije boekjaar, afgesloten per 31 december 2014. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SHM DENDERSTREEK 
Burgerlijke vennootschap die de vorm van een coöperatieve vennootschap met beperkte 
aansprakelijkheid met sociaal oogmerk heeft aangenomen en ingeschreven is in het register 
van de burgerlijke vennootschappen te Dendermonde, afdeling Aalst onder nr. 46.389. 
Bouwmaatschappij tot nut van het algemeen, onderworpen aan de Vlaamse Wooncode. 
 
 
 
                                              Maatschappelijke zetel 
                                              Verastenstraat 1 

9300 Aalst 
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Voorwoord  
 
Op 25 juli 2014 legde de nieuwe Vlaamse regering de eed af. 
Mevr. Liesbeth Homans werd Viceminister-president van de Vlaamse Regering en Vlaams 
minister van Binnenlands Bestuur, Inburgering, Wonen, Gelijke Kansen en 
Armoedebestrijding. 
We geven u hierbij de krachtlijnen uit haar beleidsnota 2014 – 2019. 
 

- Een actief grond- en pandenbeleid. 
De streefdatum voor het behalen van de objectieven op het vlak van sociale 
huurwoningen wordt verlengt tot 2025. De objectieven voor sociale koopwoningen en 
sociale kavels worden behouden op 2020. 
De Vlaamse besturen worden gestimuleerd om hun gronden op de markt te brengen of 
aan te wenden voor het lokaal woonbeleid. Rond de leegstand en de verkrotting van 
gebouwen zal een actief beleid worden gevoerd. 
 

- Eigendomsverwerving wordt verder gestimuleerd. 
De realisatie van sociale koopwoningen, alsook de belening van de aankoop via een 
sociale lening blijft belangrijk doch de directe subsidiëring van sociale koopwoningen 
wordt stopgezet. De engagementen desbetreffende uit het verleden blijven 
gehonoreerd. 
 

- De private huurmarkt wordt versterkt. 
Het stelsel van de huurpremie en de huursubsidie blijven behouden. 
Een SVK (Sociaal Verhuurkantoor) is een belangrijke intermediair tussen de private 
huurmarkt en de sociale huurder. SVK’s zullen dan ook optimaal ondersteund worden 
bij het verder ontplooien van hun activiteiten. 
 

- Het KSH (Kaderbesluit Sociale Huur) wordt geëvalueerd met het oog op een 
rechtvaardige sociale verhuring aan de meest woonbehoeftigen en tegelijkertijd zal 
een grondige administratieve vereenvoudiging worden doorgevoerd alsook een 
verhoging van de lokale autonomie. 
 

- Het financieringsbesluit, het procedurebesluit en de beheersvergoedingen worden 
geëvalueerd in functie van kortere procedures, minder administratieve overlast en 
mogelijke efficiëntiewinsten. 
 

- Het Vlaamse woonbeleid bevordert een woonaanbod op maat. 
 

- De woonkwaliteitsbewaking wordt verder geoptimaliseerd. Stimulerende maatregelen 
voor een duurzaam en kwaliteitsvol (ver)bouwen en wonen worden behouden, de 
renovatiepremie wordt gefiscaliseerd. Het bestaande sociaal woonpatrimonium wordt 
verder energiezuinig gerenoveerd. 
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- Een efficiënt en doeltreffend Vlaams bestuur. Meer autonomie voor de gemeenten en 
een verderzetting van de intergemeentelijke samenwerkingsverbanden zullen leiden 
tot een versterking van de lokale woonregie. Zo kunnen gemeenten onder andere meer 
passende maatregelen in het leven roepen via het gemeentelijk toewijzingsreglement. 
De werking van de SHM’s (sociale huisvestingsmaatschappijen) zal verder worden 
geoptimaliseerd en geprofessionaliseerd. Er wordt een minimale schaalgrootte van 
1.000 sociale woningen tegen 2019 voorzien. 
 

Geef toe, geachte lezer, een bijzonder ambitieus beleidsplan. SHM Denderstreek zal, zoals het 
dit altijd al heeft gedaan, zich volledig inzetten teneinde de strategische en operationele 
doelstellingen verwoord in de beleidsnota “Vlaams Woonbeleid 2015 -2019” mee te helpen 
realiseren. 
 
Veel leesgenot.    
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1. Terreinen en projecten 
 
1.1 AALST 
 
1.1.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd 

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 221 1322 
Dendermondsesteenweg 6  
Alfred Kelder-/De Ridderstraat 28  
Onze Lieve Vrouwstraat 6  
Heilig Hartlaan  4  
De Ridderstraat (St Jan de Deo) 25  
Withuisstraat  31  
Appelstraat/O-L-Vrouwplein 14  
Erembodegem II 43  
Hofstade I 29  
Hofstade, Hoogstraat  2  
Erembodegem, Hogeweg  11  
Nieuwerkerken, Dorp 12  
Aalst, Peperstraat 10  
   
KOOP 566 47 
Erembodegem I 34  
Erembodegem II 32  
Hofstade 36  
Aalst, Hof Somergem 81  
Nieuwerkerken, School- en Dwarsstraat  28  
Hofstade, Biest 76  
Hofstade, Dorp 25  
Hofstade, Terbeken 22  
Gijzegem, Dries 24  
Gijzegem, Mimosastraat 96  
Herdersem, Harding 77  
Meldert, Goossenbroeck 33  
Hofstade, Dorp, uitbreiding 2  

   
KAVELS 25 1 
Aalst, lot 1 3  
Aalst, lot 2 22  

 
 
1.1.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 583 33 175 
Koop 278 2 195 
Kavels 16 0 0 
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1.1.3 Grondreserves 
 
Aalst   Sint Jorisstraat 26                             26 a  42 ca 
Aalst   Verastenstraat                        3 a  77 ca  
Aalst   Heilig Hartlaan  44-54/Verbrandhofstraat          21 a  04 ca 
Aalst   Valerius De Saedeleerstraat 97           13 a  97 ca 
Erembodegem  Stijn Streuvelsstraat             27 a  96 ca 
Gijzegem  Dorp/Neerhofstraat             13 a  21 ca 
Hofstade  Weyveld        6 ha  50 a  85 ca 
Hofstade  Houtzagerijstraat             14 a  77 ca 
  
 
Totaal                                                                                               7 ha   71 a   99 ca 
 
 
1.1.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering 

en in voorbereiding 
 
Aalst, hoek Katte- / Peperstraat   
Dit project betreft de bouw van 10 huurappartementen met openbare fietsenstalling. De firma 
Everaert-Cooreman voerde de werken uit voor een bedrag van € 1.309.724,74. 
De werken gingen van start in september 2012 en werden opgeleverd op 8 juli 2014. De 1e 
verhuring vond plaats op 1 september 2014. 
 
Aalst, deelgemeente Nieuwerkerken, Nieuwerkerkendorp  
Dit betreft de bouw van 12 huurappartementen. De werken werden uitgevoerd door NV 
Bouwcentrale Modern, voor het bedrag van € 1.121.582,21. De oplevering vond plaats op 19 
mei 2014, zodat de appartementen met ingang van 1 juli konden verhuurd worden. 
 
Aalst, Erembodegem ‘Fonteinbos’ - Stijn Streuvelsstraat  
De VMSW heeft ingevolge een open aanbesteding de firma bvba Verdonck Tuinontwerp uit 
Wichelen aangesteld als aannemer m.b.t. de infrastructuur- en omgevingswerken. Deze 
werken werden opgeleverd eind januari 2015. Het aandeel van Denderstreek in de werken 
bedroeg € 83.989,35.   
De open aanbesteding voor het bouwen van 10 koopwoningen vond plaats op 16 oktober 
2014. De werken werden besteld bij NV Bouwonderneming Damman uit Deerlijk, en dit voor 
het bedrag van € 1.198.566,92. De aanvangsdatum is 4 mei 2015. De uitvoeringstermijn 
bedraagt 420 kalenderdagen (einde der werken voorzien eind juni 2016). 
 
Aalst, Sint-Jorisstraat 26 
Dit project betreft de verbouwing van het “Groen Kruis” tot 36 appartementen en 2 
commerciële/handelsruimtes. Het dossier wordt in 2 delen uitgevoerd: de sloop van een deel 
van het gebouw en de inrichting enerzijds en de eigenlijke verbouwing anderzijds. 
 
De open aanbesteding voor de sloop vond plaats op 9 oktober 2014. De werken werden 
besteld bij de firma Aclagro NV uit Wondelgem voor een bedrag van € 174.725,00. De 
werken zijn van start gegaan op 13 april 2015. De uitvoeringstermijn bedraagt 150 
kalenderdagen. 
De open aanbesteding voor de bouw van 17 huur- en 19 koopappartementen zal plaats vinden 
op 2 juni 2015. De uitvoeringstermijn voor deze werken zal 650 kalenderdagen omvatten. 
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Aalst, Heilig Hartlaan/Verbrandhofstraat 
Dit project betreft de bouw van onze nieuwe burelen, aangevuld met 32 appartementen, 
waarvan 21 huurappartementen en 11 koopappartementen. Daarenboven worden er nog 3 
commerciële- /handelsruimtes gebouwd. 
De werken worden uitgevoerd door de firma Bekaert Building Company uit Waregem en dit 
voor een bedrag van € 6.395.091,81. De werken werden gestart in oktober 2013 en zullen 
klaar zijn begin 2016. 
 
Aalst, deelgemeente Gijzegem, Gijzegemdorp  
De bouwvergunning, omvattende de bouw van 12 huurappartementen en 4 koopwoningen, 
werd door de stad afgeleverd op 22 oktober 2012. Buurtbewoners hebben echter bij de 
Deputatie een procedure gestart teneinde de bouwvergunning te vernietigen. De Deputatie 
heeft de bouwvergunning bevestigd en hen in het ongelijk gesteld. De buurtbewoners hebben 
daarna echter een procedure opgestart bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen. Het is nog 
steeds wachten op deze uitspraak. 
 
Aalst, Valerius De Saedeleerstraat 
De open aanbesteding voor de bouw van 9 koopappartementen en 8 huurappartementen vond 
plaats op 23 september 2014.  
De werken werden besteld bij de firma NV Everaert-Cooreman uit Overmere voor een bedrag 
van € 1.814.158,08. De aanvangsdatum is 4 mei 2015. De uitvoeringstermijn bedraagt 600 
kalenderdagen (einde der werken voorzien eind 2016). 
 
Aalst, Hofstade, “Weyveld”  
Omwille van de grootte van het project werd dit opgedeeld in 2 percelen, waarvoor er elk een 
andere ontwerper aangesteld werd m.n. BOB361 en L3M. De voorontwerpen van alle 
woningen en van alle appartementen werden gunstig geadviseerd door de VMSW. 
Het architectenbureau BOB361 heeft tevens het voorontwerp opgemaakt van 10 bijkomende 
woningen. Deze woningen komen op de plaats waar oorspronkelijk het woonwagenterrein 
was voorzien. Op vraag van de stad werd immers beslist dat dit terrein er niet zal komen. 
In totaliteit zullen er 195 woongelegenheden gebouwd worden. 
Het archeologisch vooronderzoek op de site werd uitgevoerd door GATE uit Evergem. 
Er dient nu echter een vervolgonderzoek te gebeuren (start op 17 maart 2014). De duur van dit 
onderzoek wordt geschat op 2 jaar. 
 
Aalst, Hofstade, Houtzagerijstraat 
Ingevolge een sociale last werden er 5 percelen van de gerealiseerde verkaveling verworven.                
Vermits de sociale last van het decreet Grond- en pandenbeleid werd vernietigd, heeft de 
verkoper ons gevraagd om de percelen terug te kopen. Deze vraag werd door SHM 
Denderstreek positief beantwoord. 
 
Aalst, site Tupperware, Project ‘Pier Kornel’ 
Dit project betreft de reconversie van de oude “Tupperware fabriek” naar een 
huisvestingsproject. De ontwikkelaar Revive – Matexi heeft ons gevraagd of we 
geïnteresseerd zijn in de aankoop van percelen grond waarop er 19 koopappartementen en 4 
koopwoningen kunnen gebouwd worden. We hebben deze vraag positief beantwoord, 
waardoor er een verkoopovereenkomst zal opgemaakt worden. 
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Aalst, Nieuwerkerken, Restert 1 
Een eengezinswoning op 91 a 28 ca wordt ons te koop aangeboden. Op deze locatie zou een 
project van 14 eengezinswoningen en 22 appartementen mogelijk zijn. De 
bouwmogelijkheden worden verder onderzocht. Een verkoopovereenkomst wordt opgemaakt. 
 
Volgende projecten zijn in onderzoek: 

 
Aalst     - Geraardsbergsestraat 264 
Aalst     - RUP  Parkgebied West 
Aalst         - Brouwerijstraat 
Aalst         - Botermelkstraat 
Aalst         - Bosveld 
Aalst         - Nederveldstraat 
Aalst         - Capucienen 
Erembodegem                   - Roeveld 
Erembodegem        - Ouden Aardeweg 
Erembodegem        - Abbegat 
Hofstade        - Bieststraat 
Herdersem        - de X Dagwanden 
Meldert       - Goosenbroeck, uitbreiding  
 
 
1.1.5  Analyse kandidaat-huurders Aalst 
 
Er waren op 31/12/2014 1556 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 
 
Jonger dan 20 jaar 14 
van 20 tot 30 jaar 256 
van 30 tot 40 jaar 449 
van 40 tot 50 jaar 356 
van 50 tot 60 jaar 264 
van 60 tot 70 jaar 149 
van 70 tot 80 jaar 56 
van 80 tot 90 jaar 10 
van 90 tot 100 jaar 2 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
 
alleenstaande persoon 650 
2 personen 303 
3 personen 231 
4 personen 167 
5 personen 107 
6 personen 63 
7 personen 15 
8 personen 15 
9 personen en meer 5 
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1.2 DENDERLEEUW 
 
1.2.1  Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd 

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 42 327 
Welle, Kerkstraat  1  
Denderleeuw, A.Rodenbachstraat 12  
Welle, Groeneweg 17  
Welle, Langestraat/Kersenweg 10  
Iddergem, Klarestraat 2  
   
KOOP 651 69 
Denderleeuw, Ringlaan 152  
Denderleeuw,Wijngaardstr./Steenweg 11  
Denderleeuw, De Brabanterstraat  26  
Iddergem, Braamvelden 92  
Iddergem, Leliestraat/Hoekstraat             27  
Iddergem, Parochiestraat  10  
Welle, Steenveld 284  
Welle, Hertstraat I 6  
Welle, Hertstraat II 8  
Welle, Hertstraat III 10  
Denderleeuw, Huissegemstraat 6  
Iddergem, Carre 13  
Denderleeuw, De Brabanterstraat 6  
   
KAVELS 0 0 

 
1.2.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 125 41 58 
Koop 60 35 39 
Kavels 5 0 0 
 
 
1.2.3 Grondreserves 
 
Denderleeuw  Bloemendaal              43 a  16 ca 
Denderleeuw  Thontlaan              56 a  94 ca 
Iddergem  Groebel              99 a  62 ca 
Iddergem  Braamvelden     2 ha  06  a  07 ca 
Iddergem  Sijpestraat              08 a  60 ca 
Iddergem, ‘Carré’ Hoekstraat            94 ca 
Totaal                                                                                                  4 ha 15 a 33 ca 
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1.2.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering  
 en in voorbereiding 
 
Denderleeuw, deelgemeente Iddergem, Carré, fase II  
De bouwwerken werden opgeleverd in november 2012, de infrastructuurwerken in maart 
2013. We konden pas in het voorjaar van 2014 overgaan tot de verkoop van de appartementen 
en de woningen, daar we pas in februari 2014 over de schatting beschikten. 
 
Denderleeuw, De Brabanterstraat, fase C  
De bouwwerken werden opgeleverd in april 2013. We konden pas in het voorjaar van 2014 
overgaan tot de verkoop van de appartementen en de woningen, daar we pas in februari 2014 
over de schatting beschikten. 
 
Denderleeuw, Bloemendaal 
Dit project omvat de bouw van 24 huurappartementen en 12 koopappartementen met 2 
ondergrondse garages. De werken worden uitgevoerd door aannemer Damman uit Deerlijk 
voor een bedrag van € 3.762.611,46. De oplevering wordt voorzien in september 2015. 
Het studiebureau BVP uit Destelbergen werd aangesteld als ontwerper van de omgevings-
werken. De aanbesteding hiervan zal door VMSW georganiseerd worden in mei 2015. 
 
Denderleeuw, deelgemeente Iddergem, Groebel  
De eerste fase van de infrastructuurwerken werd uitgevoerd door Paul De Winne NV uit 
Hofstade voor een bedrag van € 336.287,99. Het aandeel van SHM Denderstreek bedroeg  
€ 55.231,79. De oplevering gebeurde op 10 juli 2014. 
De 2e fase (aanleg voetpaden en opritten) wordt gerealiseerd na de bouw van de 24 
koopwoningen. De ontwerper van het project, architectenbureau A-style, raamt de bouw van 
deze woningen op € 3.096.890,77. De aanbesteding zal plaats vinden op 9 juni 2015. 
 
Iddergem, Sijpestraat 
Dit betreft een private verkaveling met een sociale last van 3 koopwoningen. De 3 percelen 
werden verworven op 3 december 2013. Het architectenbureau Artec+ heeft reeds een 
aangepast voorontwerp ingediend bij VMSW. De raming bedraagt € 416.250,00 . 
 
Denderleeuw, Thontlaan  
Dit project voorziet in de bouw van 34 huurappartementen, 20 garages en 3 fietsenbergingen. 
Het voorontwerp werd reeds gunstig geadviseerd door de VMSW. De plannen dienen echter 
nog aangepast te worden aan het gewijzigde decreet “Toegankelijkheid”. Om de infra-
structuurwerken te kunnen uitvoeren is een bijkomende verwerving van een klein privaat 
perceeltje noodzakelijk. De gemeente dient echter hiervoor een nieuwe procedure m.b.t. de 
opmaak van een rooilijnenplan op te starten. 
 
Iddergem, Braamvelden 
Dit betreft de realisatie van een WUG. Alle gronden werden verworven op 23/05/2012. De 
procedure m.b.t. de aanstelling van een ontwerper is in uitvoering. Het gemeentebestuur heeft 
ons gevraagd om het project ‘on hold’ te plaatsen. 
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Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Denderleeuw    - Wolfsgracht 
Denderleeuw    - Lichtenhoekstraat 
Denderleeuw    - site “Kruisheren” 
 
 
1.2.5 Analyse kandidaat-huurders Denderleeuw 
 
Er waren op 31/12/2014 667 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 

Jonger dan 20 jaar 2 
van 20 tot 30 jaar 124 
van 30 tot 40 jaar 218 
van 40 tot 50 jaar 157 
van 50 tot 60 jaar 108 
van 60 tot 70 jaar 41 
van 70 tot 80 jaar 14 
van 80 tot 90 jaar 2 
van 90 tot 100 jaar 1 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
alleenstaande persoon 251 
2 personen 126 
3 personen 128 
4 personen 91 
5 personen 48 
6 personen 20 
7 personen 2 
8 personen 1 
9 personen en meer 0 
 

 
 
 
 
1.3 ERPE-MERE 
 
1.3.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 236 210 
Burst I 3  
Burst II 57  
Erondegem 14  
Erpe 25  
Mere 77  
Oudenaardsesteenweg 401 (*) 1  
Bambruggedorp  17  
Oudenaardsesteenweg/Prinsdaal I 15  
Oudenaardsesteenweg/Prinsdaal II 13  
Burstdorp 14  
   



19 
 

KOOP 201 0 
Burst I 8  
Burst II 49  
Erondegem 12  
Mere 64  
Erpe, Schonegem 62  
Oudenaardsesteenweg/Kwalestraat 6  
   
KAVELS 23 0 
Burst, Ninovestraat 23  
 
 
1.3.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 131 27 30 
Koop 63 6 29 
Kavels 2 23 0 
 
 
1.3.3 Grondreserves 
 
Burst   Ninovestraat                   3 ha 14 a  84 ca  
 
Totaal                       3 ha 14 a  84 ca 
 
 
1.3.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering  
 en in voorbereiding 
 
Burst, BPA Station - Ninovestraat  
De eerste fase van de infrastructuurwerken (wegenis + riolering) werd uitgevoerd door 
Openbare Werken Tavernier uit Sint-Lievens-Houtem voor een bedrag van € 674.013,90.  Het 
aandeel van SHM Denderstreek bedraagt € 80.612,22. De voorlopige oplevering vond plaats 
op 8 juli 2014. 
Op deze gronden worden er naast 30 huurappartementen ook 29 koopwoningen en 23 sociale 
kavels voorzien. 
De verkoop van de kavels is momenteel volop bezig. Op datum van 1 mei 2015 zijn er 8 
kavels verkocht. M.b.t. de bouw van de appartementen en woningen heeft het 
architectenbureau Artec+ het definitief ontwerp aangepast aan de bemerkingen die de 
brandweer had bij de eerste bouwaanvraag dd. 10/10/2013. Hierbij werden de woningen 
gunstig geadviseerd terwijl er voor de appartementen een negatief advies werd gegeven. 
Het project viel, om gevolg te geven aan de bemerkingen van de brandweer, plots onder de 
wetgeving toegankelijkheid waardoor er tevens liften moesten voorzien worden. 
Deze aanpassingen hadden dus niet alleen een grote impact op het deel architectuur maar 
tevens ook op de hierbij gepaard gaande studies (stabiliteit, EPB, etc.). 
De aangepaste raming van het definitief ontwerp bedraagt € 6.820.332,52.  
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Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Erpe-Mere    - Bosstraat-Magerstraat 
Erondegem    - Kuilstraat 
 
 
1.3.5 Analyse kandidaat-huurders Erpe-Mere 
 
Er waren op 31/12/2014 661 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 
Jonger dan 20 jaar 4 
van 20 tot 30 jaar 109 
van 30 tot 40 jaar 197 
van 40 tot 50 jaar 161 
van 50 tot 60 jaar 130 
van 60 tot 70 jaar 47 
van 70 tot 80 jaar 13 
van 80 tot 90 jaar 0 
van 90 tot 100 jaar 0 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
 
alleenstaande persoon 230 
2 personen 133 
3 personen 100 
4 personen 78 
5 personen 59 
6 personen 36 
7 personen 11 
8 personen 9 
9 personen en meer 5 
 
 

 
 
 
1.4 GERAARDSBERGEN 
 
1.4.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 351 311 
Frans Renswijk 1  
Gasthuisstraat 169 (*) 1  
Concordia, 1° fase 39  
Concordia, 2° fase 36  
Concordia, 3° fase 23  
Concordia, 4° fase 8  
Steen-/Bokerstraat 1° fase 9  
Steen-/Bokerstraat 2° fase 14  
Steenstraat 3° fase 18  
Weverijstraat  5  
Stationsplein 9  
Goeferdinge,Overpoort 83  
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Goeferinge, Kastanjestraat 13  
Moerbeke 15  
Onkerzele 1  
Overboelare 11  
Schendelbeke 26  
Goeferdinge, Overpoort 11 1  
Zandbergen 14  
Goeferdinge, uitbreiding, fase 1 24  
   
KOOP 62 17 
Goeferdinge 14  
Schendelbeke 34  
Concordia 1° fase 2  
Goeferdinge, uitbreiding fase 1 12  
   
KAVELS 110 0 
Goeferdinge, lot 1 21  
Goeferdinge, lot 2 9  
Goeferdinge, lot 3 45  
Moerbeke, lot 1 7  
Moerbeke, lot 2 7  
Moerbeke, lot 3 18  
Idegem 3  
 
 
1.4.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 222 40 220 
Koop 106 12 115 
Kavels 8 0 0 
 
 
1.4.3 Grondreserves 
 
Goeferdinge  Overpoort                  2 ha  01 a  10 ca 
Goeferdinge  Oudenaardsestraat             47 a  80 ca  
Geraardsbergen Penitentenstraat 27              17 a  30 ca 
Idegem  Tussen 2 heerwegen                                     1 ha  57 a  90 ca 
Schendelbeke  Ooievaarsnest                                      5 ha  70 a  82 ca 
Geraardsbergen Weverijstraat                                                 5 a  13 ca 
Onkerzele  Den Brekpot               58 a  25 ca 
 
Totaal                   10 ha  58 a  30 ca 
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1.4.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering  
 en in voorbereiding 
 
Goeferdinge, uitbreiding  
Dit project omvat 3 fasen, met in totaal 108 woongelegenheden.  
De 1ste fase, omvattende de bouw van 24 huurwoningen/appartementen + 12 koopwoningen 
en 17 garages werd uitgevoerd door Bouwcentrale Modern uit Kaprijke, voor het bedrag van  
€ 4.312.313,36. De oplevering vond plaats op 25 juni 2014. De 1e verhuring vond plaats vanaf 
1 augustus 2014. De koopwoningen werden in de loop van het najaar verkocht. 
Het definitief ontwerp voor de 2e fase, omvattende de bouw van 13 huurwoningen + 16 
koopwoningen, wordt momenteel opgemaakt door Architektenburo Mas. De bouwvergunning 
werd hiervoor reeds bekomen. 
De infrastructuur- en omgevingswerken worden uitgevoerd door NV Soga uit Verrebroek, 
voor een bedrag van € 2.339.041,54. Het eigen aandeel van SHM Denderstreek bedraagt  
€ 717.205,43. De werken gebeuren gefaseerd, aangepast aan de uitvoering van de 
woningbouw. 
 
Geraardsbergen, ‘Arme Klaren’, Penitentenstraat 27  
Het project omvat de bouw van 27 appartementen, waarvan 10 koop- en 17 huur-
appartementen. 
Architektenburo Mas is bezig met de opmaak van het voorontwerp. De VMSW heeft het 
studiebureau BVP uit Destelbergen aangesteld als ontwerper infrastructuur- en 
omgevingswerken.  
 
Geraardsbergen, Idegem, Hoogkouter   
Het voorontwerp, omvattende 16 koop- en 28 huurwoningen, werd gunstig geadviseerd.  
Teneinde de nodige infrastructuur te kunnen aanleggen, is er reeds geruime tijd discussie 
m.b.t. het eigendomsstatuut van de ontsluitingsweg. In januari 2013 werd het project 
voorgesteld aan de buurtbewoners, die zich vooral vragen stelden m.b.t. de ontsluiting. De 
mogelijkheden m.b.t. bijkomende ontsluitingen werden onderzocht en er werd een woning 
verworven die zal afgebroken worden om het project via een 2e weg te ontsluiten. 
Op 17 maart 2014 werd een nieuwe vergadering belegd met de bewoners van de Hoogkouter. 
Deze bewoners vragen om het project enkel te ontsluiten via de nieuw aan te leggen weg. Dit 
voorstel zal nu nader onderzocht worden in samenspraak met de stad en de VMSW.  
 
Geraardsbergen, Schendelbeke, Dagmoedstraat / Ooievaarsnest  
Het project omvat de bouw van 94 huurwoningen/appartementen en 50 koopwoningen + een 
ondergrondse garage onder de appartementen. De woningbouw zal gerealiseerd worden in 3 
fasen.  
De bouwaanvraag van de eerste fase (20 koop- en 22 huurwoningen) zal ingediend worden 
midden 2015. De start van de wegen- en rioleringswerken wordt eveneens geschat op midden 
2015. Vooraf werd een archeologisch vooronderzoek uitgevoerd door BAAC. 
 
Geraardsbergen, Weverijstraat 51-65  
De verwerving van 4 woningen gebeurde door het 2e Comité tot Aankoop te Gent. De meest 
recentste aankoop geschiedde voor een notaris. Van de 8 woningen dienen we er nog 3 te 
verwerven.  
Na afbraak van deze woningen worden er 6 huurwoongelegenheden gebouwd. Het 
voorontwerp van de vervangingsbouw werd reeds gunstig geadviseerd door de VMSW. 
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De sloop van Weverijstraat 53 werd aanbesteed op 26 februari 2015 (dit werd samen 
aanbesteed met de sloop van Preulegem 36-40, 48-50, 52, 54 en Elizabethlaan 64 te Ninove). 
De laagste inschrijver is Van Kempen bvba uit Antwerpen met een bedrag van € 112.093,10.  
 
Geraardsbergen, Onkerzele, Den Brekpot 
Het project omvat de bouw van 8 huurwoningen en 6 koopwoningen. Het definitief ontwerp 
wordt momenteel opgemaakt door Architektenburo Mas en zal nog dit voorjaar ingediend 
worden bij de VMSW. 
 
Goeferdinge, Oudenaardsestraat 
De percelen ten behoeve van de bouw van 36 huurappartementen en 4 koopwoningen werden 
verworven van de verkavelaar NV Joost Danneels. De huurappartementen zullen gebouwd 
worden door SHM Denderstreek, de koopwoningen door SHM Vlaamse Ardennen. 
Het architectenbureau L3M werd aangesteld als ontwerper en is het voorontwerp aan het 
opmaken. 
 
 
1.4.5 Analyse kandidaat-huurders Geraardsbergen 
 
Er waren op 31/12/2014 736 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 

Jonger dan 20 jaar 8 
van 20 tot 30 jaar 132 
van 30 tot 40 jaar 203 
van 40 tot 50 jaar 171 
van 50 tot 60 jaar 127 
van 60 tot 70 jaar 68 
van 70 tot 80 jaar 25 
van 80 tot 90 jaar 2 
van 90 tot 100 jaar 0 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 

 
 
alleenstaande persoon 299 
2 personen 150 
3 personen 118 
4 personen 69 
5 personen 52 
6 personen 31 
7 personen 11 
8 personen 5 
9 personen en meer 1 
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1.5 HAALTERT 
 
1.5.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 108 110 
Haaltert I 9  
Haaltert II 99  
   
KOOP 141 0 
Haaltert I 18  
Haaltert II 54  
Kerksken, Deeskensveld 69  
   
KAVELS 81 0 
Haaltert, lot 1 58  
Haaltert, lot 2 6  
Haaltert, lot 3 17  
 
 
1.5.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland

Huur 122 0 0 
Koop 57 0 0 
Kavels 2 0 0 
 
 
1.5.3 Grondreserves 
 
           Geen grondreserves 
 
 
1.5.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering 
         en in voorbereiding 
 
          Geen projecten 
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1.5.5 Analyse kandidaat-huurders Haaltert 
 
Er waren op 31/12/2014 549 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 
Jonger dan 20 jaar 1 
van 20 tot 30 jaar 70 
van 30 tot 40 jaar 173 
van 40 tot 50 jaar 139 
van 50 tot 60 jaar 100 
van 60 tot 70 jaar 52 
van 70 tot 80 jaar 11 
van 80 tot 90 jaar 3 
van 90 tot 100 jaar 0 
100 jaar en ouder 0 
 

 
 
 
 

2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
 
alleenstaande persoon 189 
2 personen 94 
3 personen 83 
4 personen 68 
5 personen 55 
6 personen 33 
7 personen 13 
8 personen 9 
9 personen en meer 5 



28 
 

 

 
 
 
1.6 HERZELE 
 
1.6.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 102 93 
Herzele 49  
Herzele, Kloosterstraat  15  
Herzele, Schoolstraat  3  
Herzele, Kloosterstraat/Invaliden 16  
Borsbeke, Vondelstraat 10  
Herzele, Houtemstraat 5  
Herzele, Sint-Lievenslaan 4  
   
KOOP 0 0 
   
KAVELS 123 0 
Herzele, lot 1 72  
Herzele, lot 2 51  
 
 
1.6.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 115 9 203 
Koop 55 0 171 
Kavels 2 0 0 
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1.6.3 Grondreserves 
 
Herzele  Vondelstraat              30 a  91 ca 
Herzele  Evendael              30 a  07 ca 
Herzele  Groenlaan              22 a  40 ca 
Hillegem  Solderhout                                     11 ha 72 a  33 ca 
Herzele  Lindestraat              38  a  60 ca  
 
Totaal         12 ha 94 a  31 ca 
 
 
1.6.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering 
         en in voorbereiding 
 
Herzele, Houtemstraat 
In een nieuw gebouw met 35 assistentiewoningen werden er 5 assistentiewoningen gekocht 
als sociale assistentiewoningen. Deze zullen verhuurd worden aan 65-plussers. De huurder zal 
een huurcontract aangaan met SHM Denderstreek en zal bovendien een zorgcontract dienen 
aan te gaan met de aangestelde zorgverstrekker.  
 
Herzele, Sint-Lievenslaan 
In een nieuw gebouw met 16 assistentiewoningen werd er 4 assistentiewoningen gekocht als 
sociale assistentiewoningen. Deze zullen verhuurd worden aan 65-plussers. De huurder zal 
een huurcontract aangaan met SHM Denderstreek en zal bovendien een zorgcontract dienen 
aan te gaan met de aangestelde zorgverstrekker.  
 
Herzele, deelgemeente  Borsbeke, Vondelstraat fase 2  
Dit project omvat de bouw van 24 huurappartementen.  
De aanbesteding vond plaats op 30 januari 2014. De laagste inschrijver was NV Damman uit 
Deerlijk. De werken worden uitgevoerd voor een bedrag van € 2.791.760,70. 
De aanvangsdatum was 15 oktober 2014, de uitvoeringstermijn werd bepaald op 550 
kalenderdagen (oplevering voorzien voor eind april 2016).  
Aansluitend aan de bouwwerken zullen de omgevingswerken worden uitgevoerd. Voor het 
ontwerp werd het studiebureau Goegebeur-D’Hauwer aangesteld. Het voorontwerp werd 
reeds goedgekeurd door de VMSW en het dossier zal in het najaar van 2015 worden 
aanbesteed. 
 
Herzele, Evendael 
Het project omvat 12 huurappartementen, 7 koopappartementen en 4 koopwoningen. 
De aanbesteding vond plaats op 16 september 2014. De laagste inschrijver was NV Damman 
uit Deerlijk. De werken worden uitgevoerd voor een bedrag van € 2.592.248,85. De 
startdatum werd bepaald op 27 april 2015, de uitvoeringstermijn bedraagt 600 kalenderdagen 
(einde der werken voorzien voor einde 2016).  
Het voorontwerp van de infrastructuur- en omgevingswerken werd goedgekeurd door de 
VMSW en door de gemeente.  
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Herzele, Groenlaan  
Het definitief ontwerp voor de bouw van 21 huurappartementen wordt opgemaakt door 
architectenbureau Schotte-Soetinck en werd in mei 2015 ter gunstig advies overgemaakt aan 
de VMSW. De bouwvergunning werd reeds bekomen. 
 
Hillegem, Solderhout 
Het studiebureau Anteagroup werd aangesteld als studiebureau m.b.t. de opmaak van een 
stedenbouwkundige studie. Deze studie werd opgestart eind 2013 en zal tegen het bouwverlof 
2015 volledig afgerond zijn. In totaliteit zouden er ongeveer 244 woongelegenheden kunnen 
gebouwd worden, zijnde een combinatie van woningen en appartementen. De VMSW kan nu 
de procedure opstarten om een ontwerper infrastructuur aan te stellen.   
 
Hillegem,  Ledebergstraat 
D.m.v. attestering wenste de firma Arcadis 10 sociale appartementen in natura te bouwen. Het 
deelattest nr. 1 werd in het najaar 2011 afgeleverd door de VMSW. Deze firma wenste hier 
echter van af te zien en heeft het perceel in 2015 aan ons verkocht, waardoor we zelf de 10 
appartementen kunnen realiseren. De ontwerper, AIT architecten, is momenteel bezig met de 
opmaak van het definitief ontwerp. 
 
Herzele, Kerkkouter 
Medio maart 2014 werd de verkoopovereenkomst getekend m.b.t. de aankoop van 2 loten in 
de goedgekeurde verkaveling. Conform de voorschriften kunnen er 18 appartementen 
gerealiseerd worden. Het architectenbureau L3M uit Dilbeek werd aangesteld als ontwerper 
en is het voorontwerp aan het opmaken. 
 
Herzele, Lindestraat 
De verkavelaar heeft de verkavelingsvergunning en de bouwvergunning infrastructuur 
bekomen. Ingevolge de sociale last werd er een perceel grond verkocht aan SHM 
Denderstreek. Deze akte werd verleden op 31/12/2013. Het voorontwerp omvat de bouw van 
24 huurappartementen en werd gunstig geadviseerd door de VMSW. Het architectenbureau 
E&L Projects is bezig met de opmaak van de bouwaanvraag. 
 
Hillegem, WUG Stekelbos 
SOLVA is het RUP aan het opmaken m.b.t. dit WUG. Op deze percelen zouden er 47 
entiteiten kunnen gerealiseerd worden waarvan er 20% sociale entiteiten dienen te zijn. We 
zijn tevens aan het onderzoeken om de andere percelen gelegen in het WUG te verwerven, op 
voorwaarde dat ze niet gelegen zijn in het mogelijks overstromingsgevoelig gebied. 
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1.6.5 Analyse kandidaat-huurders Herzele 
 
Er waren op 31/12/2014 641 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 

Jonger dan 20 jaar 1 
van 20 tot 30 jaar 94 
van 30 tot 40 jaar 188 
van 40 tot 50 jaar 146 
van 50 tot 60 jaar 118 
van 60 tot 70 jaar 60 
van 70 tot 80 jaar 26 
van 80 tot 90 jaar 8 
van 90 tot 100 jaar 0 
100 jaar en ouder 0 
 
 

 
 
 

2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
alleenstaande persoon 271 
2 personen 129 
3 personen 76 
4 personen 64 
5 personen 51 
6 personen 27 
7 personen 11 
8 personen 9 
9 personen en meer 3 
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1.7 LEBBEKE 
 
1.7.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 91 138 
Lebbeke I 35  
Lebbeke II 42  
Wieze - Nieuwstraat 14  
   
KOOP 76 25 
Lebbeke I 18  
Lebbeke II 52  
Brusselsesteenweg - Hemelstraat 6  
   
KAVELS 0 0 
 
 
1.7.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 123 14 34 
Koop 59 6 0 
Kavels 2 0 2 
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1.7.3 Grondreserves 
 
Lebbeke  RUP Dienstenerf     erfpacht 
 
 
1.7.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering  
 en in voorbereiding 
 
Lebbeke, Brusselsesteenweg / Hemelstraat  
De oplevering van de 6 koopappartementen vond plaats in november 2013. De appartementen 
werden verkocht in de loop van 2014.  
 
Wieze, Wiezedorp 
In het kader van een CBO procedure heeft de firma Sibomat 14 huurappartementen gebouwd. 
De kostprijs bedroeg € 1.546.731,87. De werken werden opgeleverd op 17 april 2014 
waardoor ze vanaf 1 juni voor de 1e maal konden verhuurd worden.   
 
Lebbeke, RUP Dienstenerf   
Dit project omvat de bouw van 34 ouderenflats + 2 fietsenbergingen. 
De werken worden uitgevoerd door firma Bekaert Building Company voor een bedrag van  
€ 4.371.486,43. Start der werken was 5 januari 2015, einde der werken voorzien in november 
2016. 
De infrastructuurwerken worden/werden aanbesteed voorjaar 2015 met als opzet het einde der 
werken hiervan te laten samenvallen met deze der bouwwerken, zijnde najaar 2016. 
 
 
Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Lebbeke    Pastorie Heizijde 
 
 
 
1.7.5 Analyse kandidaat-huurders Lebbeke 
 
Er waren op 31/12/2014 584 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 

Jonger dan 20 jaar 3 
van 20 tot 30 jaar 105 
van 30 tot 40 jaar 152 
van 40 tot 50 jaar 115 
van 50 tot 60 jaar 74 
van 60 tot 70 jaar 55 
van 70 tot 80 jaar 51 
van 80 tot 90 jaar 28 
van 90 tot 100 jaar 1 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
 
alleenstaande persoon 244 
2 personen 120 
3 personen 84 
4 personen 54 
5 personen 43 
6 personen 24 
7 personen 7 
8 personen 7 
9 personen en meer 1 
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1.8 LEDE 
 
1.8.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 181 195 
Kleine Kouter 163  
Oordegem, Klinkaard 17  
Oordegem, Klinkaard (*) 1  
   
KOOP 141 0 
Lede 139  
Lede, Steenstraat 2  
   
KAVELS 1 0 
 
 
1.8.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 121 0 55 
Koop 57 2 20 
Kavels 2 0 0 
 
 
1.8.3 Grondreserves 
 
Lede   Kleine Kouterrede    1 ha 24 a 14 ca 
Oordegem  Grote Steenweg            29 a 37 ca 
 
Totaal         1 ha 53 a 51 ca 

 
 
1.8.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering  
 en in voorbereiding 
 
Lede, Kleine Kouterrede 
In deze verkaveling van SOLVA heeft de gemeente bepaald dat 30% van de woningen sociale 
huurwoningen dienen te zijn, en 30% sociale koopwoningen.  
Aanvankelijk waren er op de 40 kavels 40 eengezinswoningen voorzien. 
Hiervoor had architectenbureau Grosjean reeds een voorontwerp opgemaakt en werd er een 
bouwvergunning afgeleverd. Het definitief ontwerp was al in opmaak en vergevorderd. 
Toen echter bleek dat de aankoopprijs van de kavels hoger was dan de maximale financiering 
FS3, werd er beslist om te onderzoeken of er op 10 percelen 20 appartementen konden 
gebouwd worden i.p.v. 10 woningen. Na gunstig advies van het schepencollege werd er een 
verkavelingswijziging ingediend op 31/12/2014. 
Architectenbureau Grosjean heeft nu het voorontwerp ingediend van deze uitbreiding. 
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Uiteindelijk resulteert het totale bouwprogramma nu in 50 wooneenheden, waarvan 20 
koopwoningen, 10 huurwoningen en 20 huurappartementen. 
 
Oordegem, Steenweg, Rijkswachtkazerne 
De gebouwen werden verworven in het najaar 2014. Onze ontwerper, Marc Schotte, kan nu 
aan het werk om het voorontwerp op te maken. Er zullen een 25 tal appartementen kunnen 
gerealiseerd worden. 
 
Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Lede     - Spoorstraat 
Lede     - Ronkenburgstraat / Groenstraat 
 
 
1.8.5 Analyse kandidaat-huurders Lede 
 
Er waren op 31/12/2014 856 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 
Jonger dan 20 jaar 8 
van 20 tot 30 jaar 146 
van 30 tot 40 jaar 254 
van 40 tot 50 jaar 210 
van 50 tot 60 jaar 152 
van 60 tot 70 jaar 67 
van 70 tot 80 jaar 18 
van 80 tot 90 jaar 1 
van 90 tot 100 jaar 0 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
 
alleenstaande persoon 311 
2 personen 163 
3 personen 142 
4 personen 103 
5 personen 75 
6 personen 40 
7 personen 12 
8 personen 9 
9 personen en meer 1 
 

 
 
 
 
1.9 LIERDE 
 
1.9.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 48 94 
Bosveldstraat  30  
Deftinge 18  
   
KOOP 0 0 
   
KAVELS 19 0 
Lierde, lot 1 11  
Lierde, lot 2 8  
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1.9.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 

2008-2014 
In uitvoering/gepland

Huur 43 0 0 
Koop 20 0 0 
Kavels 1 0 0 
 
 
1.9.3 Grondreserves 
 

Geen grondreserves 
 
 
1.9.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in uitvoering 
 en in voorbereiding 
 
Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
St-Maria-Lierde       - Dorpsstraat: 6 appartementen 
 
 
1.9.5 Analyse kandidaat-huurders Lierde 
 
Er waren op 31/12/2014 235 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 
Jonger dan 20 jaar 1 
van 20 tot 30 jaar 56 
van 30 tot 40 jaar 72 
van 40 tot 50 jaar 46 
van 50 tot 60 jaar 38 
van 60 tot 70 jaar 17 
van 70 tot 80 jaar 5 
van 80 tot 90 jaar 0 
van 90 tot 100 jaar 0 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
 
alleenstaande persoon 110 
2 personen 43 
3 personen 35 
4 personen 20 
5 personen 15 
6 personen 7 
7 personen 3 
8 personen 1 
9 personen en meer 1 
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1.10 NINOVE 
 
1.10.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 186 755 
Aspelare 23  
Okegem 21  
Outer 51  
Ninove, Geraardsbergsestraat 18  
Ninove, A. De Riemaeckerstraat 42  
Okegem, Okegemdorp 9  
Ninove, Oude Postplein 6  
Ninove, Nederwijk 161 2  
Ninove, Preulegem 12  
Pollare, Hoogstraat 2  
   
KOOP 363 27 
Outer 18  
Ninove, Ter Duyst 190  
Ninove, Klein Brabant 15  
Meerbeke, Sint-Pieterstraat 58  
Meerbeke, Elsbeekstraat  48  
Meerbeke, Vlinderlaan/Steenweg 12  
Ninove, Denderhoutembaan I 22  
   
KAVELS 10 0 
Aspelare 8  
Outer 2  
 
 
1.10.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 253 31 117 
Koop 122 22 68 
Kavels 9 0 0 
 
 
1.10.3 Grondreserves 
Ninove   Lange Muren                 1 ha  16 a  02 ca 
Ninove   Burchtdam 46                          34 a  95 ca 
Ninove   BPA Preulegem       1 ha  70 a  57 ca 
Ninove   Centrumlaan               12 a 96 ca 
Denderwindeke Linkebeek               29 a  85 ca  
  
Totaal                                 3 ha  64 a  35 ca 
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1.10.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in 
           uitvoering en in voorbereiding 
 
Ninove, BPA Denderhoutembaan fase 2  
Het project omvat de bouw van 23 koopwoningen en de aanleg van 8 publieke 
parkeerplaatsen. De aanbesteding vond plaats op 27 maart 2014. De werken worden 
uitgevoerd door Damman NV, voor een bedrag van € 3.115.463,02. 
De startdatum was 2 februari 2015. De uitvoeringstermijn bedraagt 500 kalenderdagen (einde 
der werken voorzien voor midden juni 2016). 
 
Ninove, Burchtdam 46  
Het betreft de renovatie tot 4 appartementen, een vervangingsbouw van 12 appartementen en 
een nieuwbouw van 5 woongelegenheden, waarvan er 3 woningen voorzien zijn voor minder-
validen, alles om te verhuren. De plannen werden aangepast aan het gewijzigde decreet 
“Toegankelijkheid” en er werd rekening gehouden met de vraag van de stad om bijkomende 
parkeerplaatsen te creëren. Hierdoor zullen er maar 21 i.p.v. de aanvankelijke 23 
appartementen kunnen gebouwd worden. De bouwaanvraag m.b.t. de infrastructuur werd 
geweigerd. Er werd in het voorjaar 2012 wel een bouwvergunning m.b.t. de gebouwen 
afgeleverd op voorwaarde dat er voldaan wordt aan de opmerkingen van de brandweer. De 
brandweer eist namelijk over de volledige lengte van de Paternostergang een breedte van 8m, 
wat onmogelijk is gezien de bestaande bebouwing. Dit dossier sluit aan bij het project “Site 
Moeremans”. 
 
Ninove, Centrumlaan, “Limoncello” 
Het project omvat de bouw van 18 huurappartementen met een ondergrondse parking.  
De aanbesteding vond plaats op 30 september 2014. De laagste inschrijver was Damman NV, 
met een bedrag van € 2.497.418,70. Omdat echter de bouwvergunning intussen was vervallen 
diende hiervoor een nieuwe bouwaanvraag te worden ingediend. 
De werken zullen waarschijnlijk kunnen starten in augustus 2015. 
 
Ninove, Nederhasselt, BPA Dorp  
De onderhandelingen met de stad m.b.t. de verwerving zijn momenteel nog lopende. Het 
voorontwerp dient opgemaakt te worden. 
 
Ninove, Preulegem, uitbreiding  
De sloop van Preulegem 36-40, 48-50, 52, 54 en Elizabethlaan 64 werd aanbesteed op 26 
februari 2015 (dit werd samen aanbesteed met de sloop van Weverijstraat 53 te 
Geraardsbergen). De laagste inschrijver is Van Kempen bvba uit Antwerpen met een bedrag 
van € 112.093,10.  
 
Denderwindeke, Rozelaarsstraat-Linkebeek 
De infrastructuur werd aangelegd door de verkavelaar waardoor de akte m.b.t. de aankoop 
van 10 percelen op 23 december 2013 kon verleden worden. Het architectenbureau DC-
Architects uit Herzele werd aangesteld als ontwerper m.b.t. de bouw van 10 koopwoningen. 
De bouwaanvraag werd eind 2013 ingediend, de bouwvergunning werd bekomen op 11 
februari 2014. De ontwerper is het definitief ontwerp aan het opmaken.   
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Ninove, Burchtdam, Site Moeremans 
Er werd een verkoopovereenkomst getekend tussen ons en de eigenaar in 2014. Vermits dit 
project gelegen is in een KMO zone, is er een RUP in opmaak om deze zonering te wijzigen 
naar woongebied. Dit project sluit aan bij het project Burchtdam 46. In het RUP zal er ook 
een oplossing gezocht worden voor de te beperkte breedte van de Paternostergang, door een 
noodontsluiting te voorzien voor de brandweer. Het architectenbureau TV OSK-AR & 
Grosjean werd aangesteld als ontwerper. 
 
Ninove, Oude Kaai 
Dit perceel maakt deel uit van het masterplan “Van Inghelandsite” dat in opmaak is. De 
onderhandelingen met de stad zijn lopende. Het architectenbureau Grosjean werd aangesteld 
als ontwerper. 
 
Ninove, Coomansgebouw 
De stad wil een nieuw Sociaal Huis bouwen, aangevuld met een Huis van het Kind en andere 
sociale organisaties. Het Coomansgebouw zal daardoor heringericht worden en zal aan de 
achterzijde uitgebreid worden. Het gelijkvloers en de 1e verdieping van deze uitbreiding 
zullen ingevuld worden door het Sociaal Huis. Op de 2e en 3e verdieping zullen er sociale 
appartementen gebouwd worden. De stad heeft aan ons gevraagd om als opdrachtgevend 
bestuur op te treden, waarvoor er een samenwerkingsovereenkomst in opmaak is. Het 
architectenburo Buro II en ARCHI werd aangesteld als ontwerper.  
 
Outer, WUG 
Er werd in het voorjaar 2015 een verkoopovereenkomst afgesloten met de firma Bostoen 
m.b.t. de aankoop van percelen in het WUG. 
 
 
Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Ninove                - Polder fase 2  
Meerbeke    - WUG Roesbeke 
Denderwindeke   - WUG Kruisveld 
Denderwindeke   - Aardeweg – Terrasstraat 
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1.10.5  Analyse kandidaat-huurders Ninove 
 
Er waren op 31/12/2014 905 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 
Jonger dan 20 jaar 5 
van 20 tot 30 jaar 158 
van 30 tot 40 jaar 263 
van 40 tot 50 jaar 203 
van 50 tot 60 jaar 157 
van 60 tot 70 jaar 89 
van 70 tot 80 jaar 26 
van 80 tot 90 jaar 3 
van 90 tot 100 jaar 1 
100 jaar en ouder  0 

 
 

 
 
 

2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
alleenstaande persoon 396 
2 personen 166 
3 personen 134 
4 personen 93 
5 personen 64 
6 personen 32 
7 personen 12 
8 personen 7 
9 personen en meer 1 
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1.11 OOSTERZELE 
 
1.11.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 0 78 
   
KOOP 0 24 
   
KAVELS 0 1 
 
 
1.11.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland

Huur 84 0 0 
Koop 40 0 0 
Kavels 0 0 0 
 
 
1.11.3 Grondreserves 
 

Geen grondreserves 
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1.11.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in 
            uitvoering en in voorbereiding 
 
              Geen projecten 
 
Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Oosterzele               - IZOO  
 
 
1.12 SINT-LIEVENS-HOUTEM 
 
1.12.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 

 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 19 10 
St.-L.-Houtem, Hofkouter 8  
St.-L.-Houtem, Molenkouter  3  
Letterhoutem 8  
   
KOOP 86 16 
St.-L.-Houtem, Tuinwijk 70  
St.-L.-Houtem, Paardenmarkt 13  
Vlierzele, Luykerveld 3  
   
KAVELS 0 0 
 
 
1.12.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 65 11 3 
Koop 31 0 0 
Kavels 1 0 0 
 
 
1.12.3 Grondreserves 
 
Letterhoutem   Klein Zottegem                2 a  00 ca 
 
Totaal          2 a  00 ca 
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1.12.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in 
           uitvoering en in voorbereiding 
 
Sint-Lievens-Houtem, deelgemeente Letterhoutem, Klein Zottegem / Kerkstraat, pastorij 
Architectenburo Mas heeft het definitief ontwerp opgemaakt van bovenvermeld project.  
Het project omvat de restauratie en verbouwing van een pastorij tot 3 huurappartementen. 
Aangezien dit gebouw een beschermd monument is valt men, voor zowel de restauratie als de 
omgevingsaanleg rond de pastorij, onder de bepalingen van het agentschap Onroerend 
Erfgoed. 
De totale raming van het project bedraagt € 834.531,80. 
Hierbij bedraagt het subsidieerbare gedeelte door agentschap Onroerend Erfgoed  
€ 498.135,29  (het dossier werd reeds ingediend maar wegens de lange wachtlijst kan het lang 
duren alvorens de premie effectief wordt toegekend). 
Het gedeelte omgevingsaanleg zal gesubsidieerd worden door VMSW, aangezien deze 
subsidie hoger ligt dan de premie die we hiervoor kunnen ontvangen van het agentschap 
Onroerend Erfgoed, en bedraagt € 94.939,57. 
Het niet-subsidieerbare gedeelte bedraagt € 241.456,94. 
 
Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Sint-Lievens-Houtem   - Paardemarkt – Polbroek 
Sint-Lievens-Houtem  - WUG Krabbenijk 
 
 
1.12.5 Analyse kandidaat-huurders Sint-Lievens-Houtem 
 
Er waren op 31/12/2014 381 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 

Jonger dan 20 jaar 1 
van 20 tot 30 jaar 60 
van 30 tot 40 jaar 137 
van 40 tot 50 jaar 85 
van 50 tot 60 jaar 60 
van 60 tot 70 jaar 27 
van 70 tot 80 jaar 9 
van 80 tot 90 jaar 1 
van 90 tot 100 jaar 1 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
 
alleenstaande persoon 125 
2 personen 88 
3 personen 49 
4 personen 48 
5 personen 35 
6 personen 20 
7 personen 9 
8 personen 6 
9 personen en meer 1 
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1.13 WICHELEN 
 
1.13.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 0 97 
   
KOOP 0 11 
   
KAVELS 0 0 
 
 
1.13.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 

2008-2014 
In uitvoering/gepland

Huur 77 0 0 
Koop 37 0 0 
Kavels 1 0 0 
 
 
1.13.3 Grondreserves 
 

Geen grondreserves 
 
1.13.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in 
           uitvoering  en in voorbereiding 
 
         Geen projecten 
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1.14 ZOTTEGEM 
 
1.14.1 Bestaande toestand   -     Nulmeting 
 
 Gerealiseerd

01/05/2015 
Nulmeting 
31/12/2007 

HUUR 274 233 
Bijloke  157  
Deinsbekestraat 24  
Ledebergstraat / Meire 17  
Tramstatie, fase I 25  
Kazerne / Nieuwstraat 11  
Tramstatie fase II 40  
   
KOOP 151 0 
Bijloke 147  
Tramstatie fase II 4  
   
KAVELS 15 1 
Zottegem 15  
 
 
1.14.2 Sociaal Objectief 
 
 Sociaal Objectief 

(tegen 2020) 
Reeds gerealiseerd 
2008-2014 

In uitvoering/gepland 
(excl. in onderzoek) 

Huur 175 76 137 
Koop 85 4 69 
Kavels 2 0 0 
 
 
1.14.3 Grondreserves 
 
Zottegem  Tramstatie                               45 a  00 ca 
Zottegem  Rup Lelie                                         9 ha 96 a  56 ca 
Zottegem             Bijloke                                             1 ha  00 a  48 ca 
Zottegem  BPA Sanitary                 14 a  54 ca 
 
Totaal                       11 ha 56 a  58 ca 
 
 
1.14.4 Beknopte omschrijving uitgevoerde projecten, projecten in 
           uitvoering  en in voorbereiding 
 
Zottegem, RUP Lelie, fase 1    
Betreft een samenwerking met de privé-sector. Het project omvat de bouw van ongeveer 560 
woongelegenheden, waarvan de helft voor Matexi en de helft voor SHM Denderstreek.  
De eerste bouwfase betreft de bouw van 33 appartementen en 3 koopwoningen. De 
appartementen zijn opgesplitst in 12 koop- en 21 huurappartementen.  
De werken worden uitgevoerd door aannemer Gabecon uit Geluveld voor een bedrag van  
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€ 4.434.543,28. De aanvangsdatum werd vastgelegd op 14 oktober 2013. De 
uitvoeringstermijn bedraagt 580 kalenderdagen. De einddatum der werken is voorzien voor 
juli 2015. 
 
De aannemer van de 1e fase van de infrastructuurwerken is de firma Lievens uit Sint-Lievens-
Houtem. Hij voerde de werken uit voor het bedrag van € 2.610.481,93. De resterende werken 
kunnen pas uitgevoerd worden na de bouw van appartementen en woningen.  
Na de 1e bouwfase zullen aansluitend de 2e en 3e bouwfase van start kunnen gaan. 
 
Zottegem, RUP Lelie, fase 2 
Deze fase omvat de bouw van 12 koop- en 21 huurappartementen. Het architectenburo Mas is 
het definitief ontwerp aan het opmaken. 
 
Zottegem, RUP Lelie, fase 4 
Dit betreft de ontwikkeling van de 2e infrastructuurfase. In deze fase zal Matexi  45 woningen 
bouwen, terwijl wij er 10 koopwoningen en 8 huurwoningen zullen bouwen. Het voorontwerp 
werd dit voorjaar overgemaakt aan de VMSW. 
Het infrastructuurdossier werd reeds meerdere malen besproken met de stad en de VMSW, 
waardoor de werken mogelijk kort na het bouwverlof kunnen aanbesteed worden. 
 
Zottegem, Bijloke, fase IV   
In een 1ste fase bouwen we 15 koopwoningen aan de gerealiseerde wegenis. De 
bouwvergunning werd bekomen op 1 augustus 2011 en de werken gingen van start op 14 
januari 2014. De werken worden uitgevoerd door NV Recon Bouw uit Maldegem, voor het 
bedrag van € 1.956.563,22. Het einde is voorzien in de zomer van 2015. 
 
De 2e fase omvat de bouw van 41 woningen, waarvan 5 koop- en 33 huurwoningen. Deze 
woningen kunnen pas gebouwd worden na realisatie van de wegenis van het binnengebied. 
Hiervoor heeft de VMSW het studiebureau De Moor uit Balegem aangesteld als ontwerper. 
De aanbesteding voor deze infrastructuurwerken zal plaats vinden op 5 mei 2015. 
 
Zottegem, Tramstatie fase III  
Het voorontwerp, omvattende 36 huurappartementen, werd gunstig geadviseerd door de 
VMSW. De bouwaanvraag werd ingediend op 27 december 2012, doch werd geweigerd. Een 
nieuwe bouwaanvraag werd ingediend en de vergunning werd bekomen op 03/02/2014. De 
aanpalende gebuur legt zich hierbij niet neer en heeft bij de Deputatie een procedure 
aangespannen om de bouwvergunning te vernietigen. 
Daarop werd het dossier opgesplitst in 2 delen: de bouw van 24 huurappartementen (waarvoor 
geen bezwaar werd ingediend) werd reeds aanbesteed op 17 maart 2015. De raming bedroeg  
€ 2.441.824,78. De voorlopig laagste inschrijver is Bouwcentrale Modern uit Eeklo met een 
bedrag van € 2.233.119,69. Architektenburo Mas is bezig met het nazicht van de 
inschrijvingen. 
Voor de bouw van 12 appartementen werd samen gezeten met de aanpalende gebuur. 
Er zal een aangepast voorontwerp worden opgemaakt. 
 
Zottegem, Sanitary   
De onderhandelingen met de stad om de grond te verkopen aan de stad zijn lopende. 
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Volgende projecten zijn in onderzoek: 
 
Zottegem        - OCMW - site, Deinsbekestraat 
Zottegem        - De Mouterij 
Bevegem        - Bevegemstraat 
 
 
1.14.5  Analyse kandidaat-huurders Zottegem 
 
Er waren op 31/12/2013 852 kandidaat-huurders ingeschreven. 
 

1. Leeftijd kandidaat-huurders 
 
Jonger dan 20 jaar 5 
van 20 tot 30 jaar 124 
van 30 tot 40 jaar 220 
van 40 tot 50 jaar 204 
van 50 tot 60 jaar 157 
van 60 tot 70 jaar 95 
van 70 tot 80 jaar 36 
van 80 tot 90 jaar 10 
van 90 tot 100 jaar 1 
100 jaar en ouder 0 
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2. Gezinssamenstelling kandidaat-huurders 
 
alleenstaande persoon 382 
2 personen 182 
3 personen 105 
4 personen 72 
5 personen 54 
6 personen 29 
7 personen 14 
8 personen 8 
9 personen en meer 6 
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2. RENOVATIE  -  ONDERHOUD  -  HERSTELLINGEN 
 
2.1 ENERGETISCHE RENOVATIES 
 
De Vlaamse Regering heeft deze legislatuur fors ingezet op het thema “Energie”. De Vlaamse 
Regering wil iedereen stimuleren om alle woongelegenheden te voorzien van isolatie en 
energiezuinige verwarmingssystemen waardoor het energieverbruik sterk zal dalen. 
Vermits vele huurders van de sociale bouwmaatschappijen de sociaal zwaksten zijn van onze 
samenleving, is het dan ook de taak van de bouwmaatschappijen grote aandacht te besteden 
aan dit thema en zich volledig in te spannen om het patrimonium energiezuiniger te maken. 
 
 

2.1.1 Stand van zaken patrimonium m.b.t. doelstellingen ERP 2020 
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2.1.2 Energetische renovatiedossiers 
 
In de volgende renovatiedossiers werd er dan ook de nodige aandacht besteed aan het thema 
“Energie”. 
 
Renovatie gevels te Lede en Aspelare 
Vermits de gevels van bepaalde woningen in de wijk te Lede en Aspelare in slechte staat zijn, 
werd beslist een gevelrenovatie, met inbegrip van de plaatsing van muurisolatie, door te 
voeren. De firma Bekaert Building Company voert de werken uit voor een bedrag van  
€ 2.528.535,14. De werken gingen van start in maart 2014 en zijn voorzien om medio 2015 
afgerond te zijn. 
 
Herzele, Sint-Lievenslaan, renovatie van 8 duplexappartementen 
Deze renovatie betreft de laatste fase van de renovatie van de oudste woningen te Herzele. 
Vermits het dossier “BPA Station” goedgekeurd werd, kon de bouwaanvraag m.b.t. de 
renovatie en uitbreiding van deze appartementen in het voorjaar 2014 ingediend worden. Ook 
deze appartementen zullen gerenoveerd worden rekening houdend met de geldende 
energienormen. Architektenburo Mas zal het definitief ontwerp indienen midden mei 2015. 
 
Renovatie platte daken in wijk te Outer 
De platte daken van de woningen in de wijk te Outer werden begin de jaren 1990 vernieuwd 
en geïsoleerd conform de geldende normen van toen. Reeds geruime tijd hadden we in een 
paar woningen problemen met waterinfiltratie via het plat dak. Uit onderzoek bleek dat dit een 
condensatieprobleem betreft ten gevolge een foutieve dakopbouw. Het dossier werd 
opgemaakt door Studiebureau BDA te Boechout, rekening houdend met de geldende isolatie-
eisen. De werken werden uitgevoerd door De Vos P. & Zn bvba uit Outer voor een bedrag 
van € 400.912,94. De oplevering vond plaats op 20 oktober 2014.  
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Renovatie goten en hellende daken in diverse wijken 
Dit dossier betreft de vernieuwing van goten en de vernieuwing van hellende daken in diverse 
wijken. Ten gevolge waterinfiltraties dienen deze hellende daken vernieuwd te worden. 
Tegelijkertijd zullen deze daken voorzien worden van isolatie, conform de momenteel 
geldende eisen. Het studiebureau BDA werd aangesteld als ontwerper na een procedure van 
aanstelling. Het voorontwerp zal midden mei 2015 overgemaakt worden. 
 
Vervangen van enkel glas door HR-glas in de wijken te Schendelbeke, Erembodegem, 
Erondegem en Burst 
Op de bovenverdieping van 80 woningen in deze wijken zat er nog enkel glas in het PVC 
buitenschrijnwerk. Dit dossier omvatte het vervangen van enkel glas door HR-beglazing 
waarbij eveneens een ventilatierooster werd voorzien in de ramen van de slaapkamers. 
De werken werden uitgevoerd door De Rick Franky & C° VOF uit Wetteren voor een bedrag 
van € 69.080,41.  
 
Plaatsing dakisolatie/zoldervloerisolatie in de wijken te Lede, Lierde, Zottegem, Herzele, 
Erondegem en Erpe-Mere (Actie Eandis 2013) 
De dakisolatie-actie 2013-2014 van Eandis hield in dat er een extra premie van € 10,00/m² 
werd uitbetaald aan de maatschappijen. Door het beperkte budget en de massale 
inschrijvingen konden volgende oppervlaktes uitgevoerd worden: 2.155 m² in de gemeenten 
van netbeheerder Imewo (enkel de gemeente Lede komt hiervoor in aanmerking) en 6.185 m² 
in de gemeenten van netbeheerder Intergem. 
De werken werden uitgevoerd door Isolteam uit Kortemark voor een bedrag van  
€ 132.678,80. De oplevering vond plaats op 12 januari 2015. 
 
Vervangen van enkel glas door HR-glas in de wijk te Lebbeke en woning te Welle 
Op de bovenverdieping van deze woningen zat er nog enkel glas in het PVC 
buitenschrijnwerk. Dit dossier omvatte het vervangen van enkel glas door HR-beglazing 
waarbij eveneens een ventilatierooster werd voorzien in de ramen van de slaapkamers. 
De werken werden uitgevoerd door De Rick Franky & C° VOF uit Wetteren voor een bedrag 
van € 40.839,53. 
 
Vernieuwen buitenschrijnwerk van dakkapellen van 51 woningen in wijk te Haaltert. 
Het buitenschrijnwerk van de dakkapellen in wijken te Haaltert, meer bepaald in 
Middelkouter, Melkkouter en Fonteinstraat, waren in danig slechte staat, dat deze dienden 
vernieuwd te worden. 
De laagste inschrijver was firma Vandewalle uit Hooglede-Gits en voerde de werken uit voor 
een bedrag van € 107.688,54. 
De werken werden aangevat op 12 januari 2015 en werden beëindigd op 3 maart 2015. 
 
Vervangen elektrische verwarming te Aalst, Alfred Kelder – Ridderstraat – OLVstraat  
Studiebureau Micconsult is bezig met de opmaak van een dossier voor het vervangen van de 
elektrische verwarming door condensatieketels op gas, en dit in 34 appartementen te Aalst. 
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2.2  OVERIGE RENOVATIES 
 

Schilderwerken, diverse wijken 
Het betreft het schilderen van het buitenschrijnwerk en de garagepoorten in diverse wijken en 
het schilderen van trappenhallen in diverse appartementsgebouwen. 
De firma Veldeman uit Dendermonde voerde de werken uit voor een bedrag van  
€ 256.366,97. De oplevering vond plaats op 20 augustus 2014. 
 
Renovatie Visvijver te Lede 
De oeverversteviging van de visvijver te Lede diende vernieuwd te worden. De aannemer, AD 
uit Laarne, voerde de werken uit voor een bedrag van € 119.191,00. De oplevering vond 
plaats in het voorjaar van 2014. 
 
Herzele, Sint-Lievenslaan, renovatie van voetpaden en ontkoppeling riolering 
Aansluitend op de aanleg van de verbindingsriolering in onder meer de Kouterstraat en de 
Sint-Lievenslaan, werden in samenwerking met de gemeente de voetpaden heraangelegd. De 
kostenverdeling hiervoor werd vastgelegd op 60% ten laste van de VMSW en 40% ten laste 
van de gemeente en SHM Denderstreek. 
Bij de aanleg van een gescheiden riolering op openbaar domein is er een verplichting van 
kracht om ook de riolering te scheiden op privédomein conform de bepalingen van de Vlarem 
wetgeving. Dit betekent een volledige scheiding van afval- en hemelwater. 
De riolering van de woningen te Herzele I werden bij de renovatie reeds gescheiden. Bij de 
resterende woningen gebeurde de scheiding der riolering door aannemer Dries De Waele en 
dit voor een bedrag van € 31.070,00. 
 
Renovatie verhardingen te Erondegem 
Dit dossier betreft de renovatie van de opritten, gaanpaden en terrassen ten laste van SHM 
Denderstreek en de renovatie van de voetpaden en wegenis ten laste van de gemeente Erpe-
Mere. Het studiebureau Pollentia werd aangesteld als ontwerper.  
De aanbesteding vond plaats op 9 september 2014. De werken worden uitgevoerd door 
BVBA Verdonck Tuinontwerp uit Lede voor een bedrag van € 134.213,00. 
De werken startten op 12 januari 2015. De oplevering is voorzien voor begin juni 2015. 
 
Goeferdinge, Overpoort, Voegherstellingen 
Dit dossier betreft het uitslijpen en hervoegen van de gevels in de wijk Overpoort te 
Goeferdinge. De opdracht werd, na een onderhandelingsprocedure zonder bekendmaking, 
toegekend aan D.R.A. Rodts uit IJzendijke, en dit voor het bedrag van € 83.980,40. 
 
Tevens is volgend project ter studie: 
 
Erembodegem   - heraanleg verhardingen 
 



57 
 

 
2.3. ONDERHOUDSPLANNING PLANON 2015 
 
Alle renovatie-, onderhouds- en herstellingwerken werden opgenomen in een 10-jarige 
onderhoudsplanning. Op deze wijze kunnen we perfect bepalen wanneer welke werken dienen 
uitgevoerd te worden. Aan elk werk werd er een kostprijs gekoppeld zodat we per jaar een 
raming van de totale kostprijs van alle renovatie-, onderhouds- en herstellingswerken 
bekomen. 
 
 BTW excl. BTW 6% incl. 
Totaal € 3.941.579,00 € 4.178.073,74 
Investeringen € 2.570.827,00 € 2.725.076,62 
Saldo onderhoud + herstel  € 1.370.752,00 € 1.452.997,12 
Saldo/woongelegenheid € 738,95 € 783,29 

 
Dit voorstel van onderhoudsplanning 2015 werd opgemaakt door sommige dossiers te 
verschuiven in de tijd, door bestaande dossiers eventueel te verwijderen of door nieuwe 
dossiers te creëren. De ramingen in de planning werden aangepast aan de laatst gekende 
raming.  
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3.  HUREN – KOPEN - LENEN 
 
3.1 HUREN 
 
3.1.1 Inkomensgrenzen 
 
De inkomensgrenzen voor 2014 bedroegen: 
 
Alleenstaanden:     € 23.269,00 
Alleenstaande minder-valide:   € 25.219,00 
Gezinnen:      € 34.902,00  ( te verhogen met  € 1.951,00 per p.t.l.) 
 
Motivatie: sociale huisvesting mogelijk maken voor personen/gezinnen met een laag inkomen 
uit arbeid. 
 
 
3.1.2 Huurders 
 
Op 31 december 2014 huisvestten wij 1835 gezinnen (met een totaal van 3421 personen) en 
bestond ons patrimonium uit 1844 woningen.  
6 woningen zijn leegstaand op 31/12/2014, 15 woningen zijn leegstaand op 01/01/2015. 
Er werden 56 nieuwbouwappartementen en 4 nieuwbouwwoningen afgewerkt en in gebruik 
genomen. 2 woningen werden verkocht aan de zittende huurder, Melkkouter 26 te Haaltert en 
Stikte 13 te Moerbeke.  
Er kwamen 98 woningen vrij uit ons bestaand patrimonium. 20 van deze 98 woningen betrof 
een woning van een huurder van SHM Denderstreek. 
 
Huurders volgens gezinsgrootte 
 
Alleenstaande persoon               996 
2 personen      471 
3 personen      165 
4 personen        97 
5 personen        59 
6 personen        28 
7 personen        15 
8 personen          4 
9 personen               0 
      ____________ 
                1835 
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Huurders volgens inkomens   
 
Inkomen van      aantal 
0 tot 5.000 20
5.000 tot 10.000 132
10.000 tot 15.000 811
15.000 tot 20.000 452
20.000 tot 25.000 149
25.000 tot 30.000 108
30.000 tot 35.000 62
35.000 tot 40.000 34
40.000 tot 45.000 22
45.000 tot 50.000 15
50.000 tot 55.000 15
55.000 tot 60.000 8
60.000 tot 65.000 0
65.000 tot 70.000 3
meer dan 70.000 4
      _____ 
              1835 
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Huurders volgens nationaliteit 
 
Belgische nationaliteit   1692 
Niet-Belg en EU-burger       22 
Niet EU-burger      121  
            ____      
                 1835 
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Huurders volgens landcodes 
 
Afghanistan           3 
Albanië           1 
Algerije           4 
Angola            4 
Armenië           4 
Azerbeidjan (Republ)          2 
België      1690 
Burundi           3 
Congo (Rep.Dem.)        14 
Frankrijk           2 
Irak            2 
Iran            6 
Italië            2 
Ivoorkust           1 
Kroatië           1 
Servië            1 
Kameroen           2 
Kazachstan (Rep)        10 
Kirgizstan (Soc.Rep)          1 
Libanon           3 
Marokko         10 
Nederland         14 
Oekraine           1 
Ouzbekistan (Rep)          2 
Ovn-Vluchtelingen          3 
Pakistan           1 
Peru            1 
Polen            2 
Rusland         15 
Rwanda Rep.         13 
Slovaakse Republiek                     1 
Soedan            1 
Spanje            3 
Syrië            3 
Togo            1 
Tunesië            4 
Turkije            3 
Zaïre (Rep)           1 
      _____ 
 
      1835 
 
 
Toewijzingen 2014 
 
In 2014 werden 158 woningen toegewezen aan kandidaat-huurders waarvan 129 aan personen 
met de Belgische nationaliteit, 5 aan EU-burgers en 24 aan niet EU-burgers. 
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Gezinsgrootte van de nieuwe huurders 
 
Alleenstaande    81 
2 personen    36 
3 personen    22 
4 personen                 7 
5 personen      8 
6 personen      4 
7 personen      0 
8 personen       0 
9 personen en meer                0 
    __________ 
               158 
 

 
 
 
Gezinsinkomen van de nieuwe huurders 
 
Inkomen van                       tot   Aantal   
 
        0,00       4.999,99         3 
  5.000,00       9.999,99       25 
10.000,00     14.999,99       69 
15.000,00     19.999,99       41 
20.000,00     24.999,99       11 
25.000,00     29.999,99         7 
30.000,00     34.999,99         1 
35.000,00     39.999,99         1 
      ______ 
          158 
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Gezinstype van de nieuwe huurders 
 
Alleenstaande      82 
Alleenstaande met bijwoner(s)                0 
Eenoudergezinnen met kind(eren)   38 
Eenoudergezinnen met kind(eren) + bijwoner(s)        0  
Paar met kind(eren)      23 
Paar met kind(eren) + bijwoner(s)     0 
Paar zonder kinderen      15 
Paar zonder kinderen + bijwoner(s)     0 
           ______ 
                 158 
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Nationaliteit van de nieuwe huurders 
 
Afghanistan      1 
Albanië      1 
Algerije      1 
Armenïe                 2 
België              129 
Burundi (R.A)      1 
Congo (Rep.dem.)     4 
Irak       1 
Kazachstan (Rep)     3 
Nederland      3 
Oekraïne      1 
Polen       1 
Rep.Soviet/USSR     1 
Soedan       1 
Spanje       1 
Syrië            2 
Togo       1 
Tunesië      3 
Turkije       1 
            ____ 
                   158 
 
Huurprijzen 
 
De huurprijzen van de woningen werden per 1 januari 2014 vastgesteld cfr. het Kaderbesluit 
Sociale Huur dd. 12 oktober 2007 en het Ministerieel Besluit met betrekking tot de 
vaststelling van de referentiehuren voor de sociale huurprijsberekening van 7 november 2008. 
De bovengrens van de reëel te betalen huur was 1/55ste  van het inkomen. 
De huurprijsberekening houdt voornamelijk rekening met het inkomen van de huurder, het 
aantal personen ten laste, de grootte en de kwaliteit van de gehuurde woning. Bijgevolg is de 
huurprijs voor elke huurder verschillend.  
 
De huurprijsberekening vertrekt van 1/55ste van het gezinsinkomen.  Concreet betekent dit dat 
een huurder normaal niet meer dan 22% van zijn inkomen zal besteden aan de huurprijs (de 
huurlasten zijn hier niet in begrepen). Alleen als deze grens lager is dan de minimale huurprijs 
van de woning, zal de minimale huurprijs moeten worden betaald en zal er dus meer betaald 
worden dan 22% van het inkomen.  
 
Voor het inkomen wordt gekeken naar het derde jaar dat voorafgaat aan het jaar waarin de 
huurprijs wordt bepaald. Dit is het referentiejaar. Om de huurprijs te berekenen wordt 
rekening gehouden met het geïndexeerde netto belastbare inkomen en de niet belastbare 
vervangingsinkomsten van alle huurders. Het inkomen van de kinderen die nog geen 25 jaar 
oud zijn en die sinds hun 18 jaar onafgebroken deel uitmaakten van het gezin, wordt niet 
meegerekend. Het inkomen van de inwonende ouders of grootouders wordt maar voor de helft 
meegeteld. Als deze 65 jaar of ouder zijn, wordt hun inkomen niet meer meegerekend. Ook 
het inkomen van familieleden van de eerste en tweede graad die erkend zijn als ernstig 
gehandicapt, wordt niet meegerekend. 
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Personen ten laste (gezinskorting) 
 
Er wordt een gezinskorting toegekend voor personen ten laste.  Onder personen ten laste 
worden de volgende personen begrepen : 
- kinderen die gedomicilieerd zijn in de huurwoning en die minderjarig zijn of voor wie 
kinderbijslag of wezen toelage wordt betaald of die door de minister na voorlegging van 
bewijzen als ten laste worden beschouwd, 
- personen die erkend zijn als ernstig gehandicapt, 
- kinderen in co-ouderschap die niet in de huurwoning zijn gedomicilieerd maar er wel 
regelmatig verblijven. 
Voor de laatste categorie wordt slechts de helft van de korting toegekend. De beide ouders 
dienen in dat geval een verklaring van co-ouderschap te ondertekenen.  
De korting wordt jaarlijks geïndexeerd. Voor een kind dat een ernstige handicap heeft, wordt 
het bedrag verdubbeld. 

Basishuurprijs 
 
De basishuurprijs is gelijk aan de huurprijs zoals deze zou zijn op de private huurmarkt. Die 
private huurprijs is de marktwaarde. De marktwaarde van de sociale huurwoning wordt 
bepaald door een notaris, rekening houdend met de ligging, de kwaliteit en het type van 
woning op de private huurmarkt. Dit is het maximum dat voor die woning betaald kan 
worden. De basishuurprijs wordt elk jaar geïndexeerd en negen jaar na de aanvang van de 
huurovereenkomst vervangen door de marktwaarde die op dat ogenblik geldt. Als de 
basishuurprijs wordt vervangen, worden ook de patrimoniumkorting en de minimale huurprijs 
opnieuw berekend. 
Het enige moment waarop de verhuurder de basishuurprijs door een hogere of lagere 
marktwaarde kan vervangen tijdens de periode van negen jaar, is bij een grondige renovatie 
van de woning of als de marktwaarde zou gedaald zijn. 

Patrimoniumkorting 
 
Een ander element dat belangrijk is voor de berekening van de huurprijs, is de 
patrimoniumkorting. Voor woningen met een lagere marktwaarde, die bijvoorbeeld van 
mindere kwaliteit zijn of die minder goed gelegen zijn, krijgt de huurder een grotere 
patrimoniumkorting. Voor woningen met een hogere marktwaarde, die bijvoorbeeld van 
betere kwaliteit zijn of die beter gelegen zijn, krijgt de huurder een kleinere 
patrimoniumkorting.  Dus : hoe minder de woning waard is, hoe groter de 
patrimoniumkorting; hoe meer de woning waard is, hoe kleiner de patrimoniumkorting. 
De patrimoniumkorting wordt, net als de gezinskorting, afgetrokken van de huurprijs. De 
patrimoniumkorting wordt ieder jaar geïndexeerd en opnieuw berekend bij wijziging van de 
basishuurprijs. 

Minimale huurprijs 
 
Iedere woning heeft naast een maximale huurprijs, namelijk de basishuurprijs, ook een 
minimale huurprijs. De minimale huurprijs staat net als de patrimoniumkorting in verhouding 
tot de marktwaarde. Hoe hoger de marktwaarde is, hoe hoger de minimale huurprijs.  
De berekende minimale huurprijs wordt ieder jaar geïndexeerd en opnieuw berekend bij 
wijziging van de basishuurprijs. 
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Aanpassing van de huurprijs 
 
De huurprijs wordt jaarlijks op 1 januari aangepast. Naast de jaarlijkse aanpassing is het 
mogelijk dat de huurprijs in de loop van het jaar wordt aangepast. Dat kan in volgende 
gevallen: 
  

 Pensioen, overlijden of schrapping uit de huurovereenkomst 

Een gezinslid kan met pensioen gaan, verhuizen of overlijden, waardoor het gezinsinkomen 
daalt. De huurder kan aan de verhuurder vragen om de huurprijs opnieuw te berekenen. De 
huurprijs zal worden aangepast vanaf de maand die volgt op de maand waarin dit aan de 
verhuurder is gevraagd, aan de hand van bewijsstukken. 
 

 Daling van het inkomen 

Het kan ook gebeuren dat het gezinsinkomen plots daalt omdat bijvoorbeeld iemand langdurig 
ziek wordt of zijn job verliest. Als het gemiddeld inkomen, berekend over drie opeenvolgende 
maanden met minstens 20% gedaald is t.o.v. het inkomen van drie jaar geleden, kan de 
huurder aan de verhuurder vragen om de huurprijs opnieuw te berekenen. De huurprijs zal 
worden aangepast vanaf de maand die volgt op de maand waarin dit aan de verhuurder is 
gevraagd, aan de hand van bewijsstukken. 
 

 Toetreders tot de huurovereenkomst 

Als een persoon komt bijwonen in de sociale woning, van wie het inkomen moet meegeteld 
worden  voor de huurprijs, wordt deze opnieuw berekend. De huurprijs zal worden aangepast 
vanaf de maand die volgt op de maand waarin de persoon kwam bijwonen. 
 

 Als de basishuurprijs vervangen wordt 
 
Als de verhuurder de basishuurprijs vervangt tijdens de periode van negen jaar, omwille van 
een grondige renovatie van de woning of omwille van een dalende marktwaarde van de 
woning, kan de huurprijs worden aangepast.  
 
 

 art. 99 van de Vlaamse Wooncode 
 art. 38 tot en met 50 van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 

2007 
 art. 56 van het Kaderbesluit Sociale Huur 
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Reële huurprijzen 
 
Voor de maand december 2014 bedroeg de gemiddelde reële huurprijs € 303,82 tegenover  
€ 302,71 in december 2013. 
 
Onderverdeeld volgens reëel betaalde huurprijs hebben we volgende tabel: 
               
   Van     Tot    aantal huurders 
 
    0,00            149,99           0 
150,00            199,99                                            86 
200,00            249,99        857 
250,00            299,99        313 
300,00            349,99        153  
350,00            399,99          89 
400,00            449,99          81 
450,00            499,99                                            64 
500,00            549,99          44 
550,00            599,99                                            39 
600,00            649,99                                            34 
650,00            699,99                                            63 
700,00            749,99                       9 
750,00            799,99            2 
800,00            849,99            1 
850,00               0  
       ______ 
         1.835 
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De huurprijzen van de garages, autostelplaatsen en bergingen werden aangepast met 1,01%. 
Fietsenstallingen worden gratis ter beschikking gesteld aan de huurders. 
 
Huurachterstal 
 
De huurachterstal op 31/12/2014 bedroeg € 51.945,67 tegenover € 48.091.67 op 31/12/2013. 
 
 
3.1.3 Kandidaat-huurders   
 
Gedurende 2014 werden 1041 nieuwe aanvragen ingeschreven in het register van de 
kandidaat-huurders, waarvan 63 mutatie aanvragen en 978 gewone aanvragen. Er was geen 
actualisatie van de kandidaat-huurders.  
 
Het aantal kandidaat-huurders die wachten op een geschikte sociale huurwoning bedraagt 
3385 gezinnen waaronder 2.753 Belgen, 134 EU-burgers en 498 niet-EU-burgers. De lijst 
vertegenwoordigt 69 nationaliteiten. 
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Kandidaten volgens landcodes 
 
Afghanistan    38 
Albanië                          2 
Algerije      6 
Angola     17 
Armenië    15 
Australië      1 
Azerbeidzjan (Rep)     2 
Bangladesh      1 
België            2753 
Benin (Volksrep)     2 
Bielorusland      1 
Bosnië       5 
Brazilië      2 
Bulgarije      4 
Burundi (R.A)      7 
Congo (Rep.Dem.)   90 
Duitsland      2 
Ecuador      2 
Egypte       1 
Ethiopië      1 
Filippijnen      1 
Frankrijk      8 
Gambia      1 
Ghana       5 
Guinea       12 
Hongarije      1 
Ierland        1 
Irak                18 
Iran       9 
Italië       6 
Ivoorkust      5   
Kaapverdische Eilanden     1 
Kameroen    25 
Kazachstan (Rep)     6 
Kenya       1 
Kosovo      1 
Kroatië      2 
Libanon      2 
Macedonië (ex-Joegosl.Rep)    2 
Mali       1 
Marokko    29  
Mauritius      1 
Nederland    93 
Nigeria (Fed.Rep)     6 
Oekraïne      1 
Onbepaald    12 
Oostenrijk      2 
Ouzbekistan (Rep)     4 
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OVN-Vluchtelingen     3 
Palestinië      1 
Polen       4 
Portugal      4 
Rusland    36 
Roemenië      4 
Rwanda Rep.    21 
Salvadoraanse      1 
Senegal      4 
Servie/Montenegro     2 
Sierra Leone VR     1 
Slovaakse Republiek     5 
Soedan       1 
Somalië (Rep)      3 
Spanje     10 
Syrië     38 
Tadzjikistan      1 
Togo       3 
Tunesië      2 
Turkije     13 
Vluchteling    20 
          ______       
             3385 
 
 
Kandidaten volgens nationaliteit 
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Kandidaten volgens de gezinsgrootte 
 
alleenstaanden   1.567 
2 personen   734 
3 personen   463 
4 personen   306 
5 personen   175 
6 personen   89 
7 personen   28 
8 personen   16 
9 personen en meer  7 
                                              ______ 
    3.385 
 
 

 
 
 
Kandidaat-huurders per gemeente 
 
Aalst     1556   
Denderleeuw    667 
Erpe-Mere    661 
Geraardsbergen   736 
Haaltert    549 
Herzele    641 
Lebbeke    584 
Lede     856 
Lierde     235 
Ninove     905 
Sint-Lievens-Houtem   381 
Zottegem    852 
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3.2 KOPEN 
 
3.2.1 Inkomensgrenzen 
 
De inkomensgrenzen voor de aankoop van een woning in 2014 bedroegen: 
 
Alleenstaande zonder kinderen: maximaal € 35.717,00, maar in een kernstad € 37.417,00. 
Alleenstaande gehandicapte: maximaal € 39.283,00; maar in een kernstad € 41.153,00. 
Gehuwden/Samenwonenden/Alleenstaanden met kinderlast: maximaal € 53.569,00 te 
verhogen met € 3.567,00 per persoon ten laste, maar in een kernstad € 56.120,00 te verhogen 
met € 3.737 per persoon ten laste. 
Het minimum inkomen bedraagt: € 8.938,00. 
 
 
3.2.2 Kopers 
 
De toewijzingen gebeuren volgens het overdrachtenbesluit van de Vlaamse Regering d.d. 29 
september 2006. 
Volgende toewijzingen gebeurden : 
 
3.2.1.1. Zottegem, Tramstatie, 4 woningen. 
Twee woningen waren licht aangepast aan een rolstoelgebruiker en werden dan ook 
toegewezen aan personen met een mobiliteitshandicap. Het ging om twee alleenstaanden 
jonge mannen. 
De andere twee woningen werden toegekend aan een alleenstaande vrouw met twee tieners en 
aan een jong koppel met één kind. 
 
3.2.1.2. Lebbeke, Brusselsesteenweg/Hemelstraat, 6 appartementen. 
Deze appartementen werden toegewezen  aan : 
Alleenstaande     3 
Koppel zonder kinderen   1 
Alleenstaande vrouw met 1 tiener  1 
Gezin met 2 kinderen    1 
 
3.2.1.3. Goeferdinge, Overpoort, 12 woningen. 
Deze woningen werden toegewezen aan : 
Alleenstaande     3 
Alleenstaande met 1 kind   1 
Alleenstaande met 2 kinderen  1 
Koppel zonder kinderen   2 
Man met 1 kind en inwonende moeder 1 
Gezin met drie kinderen   1 
Gezin met één kind    3 
Intussen werd binnen de maand na de verkoop één woning terug aangeboden voor 
wederinkoop ingevolge relatiebreuk. Het dossier is in onderzoek. 
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3.2.1.4. Iddergem, ‘Carré’, Hoekstraat/Leliestraat, 2 appartementen en elf woningen. 
Momenteel zijn alle woningen/appartementen verkocht, maar op 31 december 2014 was  één 
woning (2 slaapkamers) en één appartement nog niet verkocht. Deze werden op Immoweb 
geplaatst. 
Deze overige wooneenheden werden toegewezen aan : 
Alleenstaande     5 
Alleenstaande met 1 kind   2 
Koppel      2 
Gezin met 2 kinderen    3 
Gezin met 3 kinderen    1 
 
3.2.1.5. Denderleeuw, De Brabanterstraat, 6 appartementen. 
In dit project waren twee aangepaste appartementen voorzien. Eén der aanvragers overleed 
echter een paar maanden voor de toewijzing. Er waren nog geen extra aanpassingen 
uitgevoerd op vraag van deze kandidaat. Het andere appartement werd dus toegewezen aan 
een mobiel minder valide persoon. 
De overige appartementen werden toegewezen aan : 
Alleenstaande     3 
Alleenstaande met 1 kind   2 
 
 
Profiel van de kopers in 2014 
 

 

 

1 persoon = alleenstaande (39%) 
2 personen = alleenstaande met 1 kind of koppel (32%) 
3 personen = alleenstaande met 2 kinderen of koppel met 1 kind (22%) 
4 personen = koppel met 2 kinderen (5%) 
5 personen = koppel met 3 kinderen (2%) 
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20 - 30 jarigen = 36% 
30 - 40 jarigen = 37% 
40 - 50 jarigen = 25% 
50 jaar en ouder = 2% 

 
 

 
 
Bedrag inkomensquintiel gebaseerd op inkomensgrenzen 2005 (Woonsurvey) 
 
1e quintiel = NBI € 16.509 (15%) 
2e quintiel = NBI € 26.173 (34%) 
3e quintiel = NBI € 41.647 (46%) 
4e quintiel = NBI € 65.886 (5%) 
5e quintiel = NBI € 73.800 (0%) 
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3.2.3 Kandidaat-kopers 
 
Door de inwerkingtreding van het inschrijvingsreglement zoals bepaald in het 
‘Overdrachtenbesluit’ van de Vlaamse Regering dd. 29 september 2006, werden in februari 
2007 inschrijvingsregisters geopend. Er zijn momenteel 32 registers in voege waarin eind 
december 447 kandidaten waren ingeschreven. 
Opgesplitst naar register geeft dat volgende cijfers in dalende orde : 
 
Aalst buitengemeenten   66 
Erpe-Mere     51 
Ninove centrum woningen   42 
Iddergem     41 
Lede      41 
Aalst centrum Appartementen  23 
Zottegem centrum woningen   22 
Denderleeuw     20 
Sociale kavels     19 
Ninove buitengemeenten   18 
Zottegem buitengemeenten   18 
Aalst centrum woningen   14 
Geraardsbergen buitengemeenten  14 
Wederingekochte koopwoningen  12 
Herzele     10 
Overige     35     
 
 
3.2.4 Wederinkoop en verkoop van sociale koopwoningen en -
appartementen 
 
Woningen weder ingekocht in 2014 
Geen 
 
Koopwoningen teruggekocht in 2014 
Geen  
 
Wederingekochte woningen verkocht in 2014. 
De woning te Hoogstraat 30, Hofstade (studio met 1 kamer) werd verkocht aan een koppel. 
De woning te Bergstraat 29, Denderleeuw (rijwoning met drie slaapkamers) aan een gezin 
met 2 kinderen. 
 
 
3.2.5 Aankoop door de zittende huurder 
 
In 2014 werden volgende huurwoningen verkocht aan de zittende huurder : 
Melkkouter 26, Haaltert 
Stikte 13, Goeferdinge. 
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3.3 LENEN 
 
3.3.1 Inkomensgrenzen 
 
De inkomensgrenzen voor het aangaan van een sociale lening en het aankopen van een sociale 
woning werden in de loop van 2014 gelijkgeschakeld. 
 
 
3.3.2 Verstrekte kredieten bij de aankoop van groepsbouwwoningen 
 
Er werden het voorbije werkjaar 43 leningen voor de aankoop van woningen uit 
groepsbouwprojecten toegestaan. Inbegrepen zijn deze voor de aankoop van de 
wederingekochte woningen en voor de aankoop door de zittende huurders, dit voor een totaal 
bedrag van € 8.259.002. 
 
 
3.3.3 Verstrekte kredieten voor individuele verrichtingen 
 
Voor het eerst werd het vanaf 2014 mogelijk een Vlaamse Woonlening te bekomen voor de 
aankoop van een instapklare woning op de private markt. Dit bracht een grote toeloop mee. 
Er werden in totaal 121 individuele kredieten verstrekt : 
 
75 leningen voor de aankoop van een woning met werken, t.b.v. € 12.641.960 
40 leningen voor de aankoop van een instapklare woning, t.b.v. €   6.114.554 
  1 lening ‘overname onverdeelde helft’ mét herfinanciering, t.b.v. €      154.917 
  1 nieuwbouwlening, t.b.v.      €      150.000 
  1 renovatielening, t.b.v.      €        30.000 
  3 saneringsleningen door weder opname, t.b.v.   €        28.500. 
 
Het totaal bedrag aan verleden leningsaktes voor individuelen :     € 19.119.931. 
 
Er waren een paar opmerkelijke wijzigingen aan de toekenningsvoorwaarden voor de 
Vlaamse Woonlening, ingevoerd door het nieuw leningenbesluit van 23 mei 2014. Deze 
wijzigingen gingen in voor alle aanvragen vanaf 1 juni 2014. 
Zo werd een minimum belastbaar inkomen, afgevoerd op 1 januari 2014, heringevoerd en 
bepaald op € 9.999,00. 
Nog ingrijpender was het invoeren van een door de VMSW te bepalen maximale 
verkoopwaarde van het te belenen goed. Indien de woning deze waarde overschrijdt kan geen 
Vlaamse Woonlening worden bekomen. 
Deze maximale verkoopwaarde geldt voor alle leningsvormen, dus ook voor nieuwbouw, 
maar niet voor de aankoop van een sociale woning/bouwgrond of bij ‘overname onverdeelde 
helft’. 
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In onderstaande tabel vindt u deze waarden : 
 
Voorwerp van lening   Max. waarde kernstad Max. waarde elders 
 

1. Bouwgrond    55.800    50.700 
 

2. Aankoop, bouw, renovatie           223.100             202.800   
              + 11.200*                            + 10.200* 
*Per persoon ten laste vanaf de derde persoon ten laste of voor kinderen jonger dan 6 
jaar. Deze toeslag kan gecombineerd worden. 
 
 

3.3.4 Tevredenheidsenquete 
 
Jaarlijks ondervraagt de VMSW de leners op hun tevredenheid. 
 
Onze vennootschap scoort op alle vlakken boven het gemiddelde: op een totaalscore van 
maximaal 5 halen wij gemiddeld 4,0. 
Het hoogst scoren we voor vriendelijkheid van het personeel (4,7 op 5) en voor onze ligging 
en professionaliteit (4,5 op 5). Ook qua duidelijkheid en volledigheid van de uitleg wordt een 
score van 4,4 op 5 gehaald. 
Het zwakst scoren wij op openingsuren (3,6 op 5). Bij dit laatste dient wel opgemerkt dat we 
zo soepel mogelijk handelen voor klanten die voltijds aan de slag zijn tijdens de openingsuren 
van ons kantoor. Aan al hun wensen voldoen (in het weekend of op feest- of brugdagen, na 19 
uur of later, privé) is niet altijd mogelijk.  
De meeste klanten worden doorverwezen door familie of vrienden (meer dan 50% van de 
antwoorden) en via informatie bekomen op het internet (30%). Affiches of folders zijn 
blijkbaar weinig effectief (amper 2 van de 88 antwoorden).  
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4. Algemeen beheer  
 
d.d. 05.05.2014 aanvaardde de Raad van Bestuur het ontslag als bestuurder van dhr. Van 
Keymeulen Roger. Gelet de Vlaamse Overheid de vermindering oplegt cfr. BVR VR 2014 
2803 van het aantal mandaten van bestuurder, voor onze SHM max. 13 mandaten, besliste de 
Raad van Bestuur tevens het mandaat van bestuurder van dhr. Van Keymeulen R. te laten 
vervallen. 
 
Bij gelegenheid van de Algemene Vergadering dd. 30.05.14 verviel het mandaat van      
bestuurder van dhr. De Saedeleer Désiré en dhr. Vercamer Stefaan. 
De Algemene Vergadering dd. 30.05.14 besliste het mandaat van bestuurder van dhr. De 
Saedeleer Désiré en Vercamer Stefaan te hernieuwen voor een statutaire periode van vier jaar. 
 
d.d. 14.11.2014 ontviel uit ons midden dhr. Sonck Eric. Eric was bestuurder sedert 1988. 
Trouw, loyaal en steeds goedgemutst, zelfs na zware tegenslag, zo zullen we Eric ons steeds 
blijven herinneren. 
 
d.d. 13.04.2015 gaf dhr. Duwé Erik, vertegenwoordiger van de gemeente Denderleeuw, 
bestuurder, zijn ontslag aangezien hij ontslag had genomen in de gemeenteraad van 
Denderleeuw. De Raad van Bestuur aanvaardde het ontslag van dhr. Duwé Erik, 
vertegenwoordiger van de gemeente Denderleeuw. 
 
d.d. 16.03.2015 ontviel tevens uit ons midden dhr. Van Bever Erik. Dhr. Van Bever Erik was 
VHM-commissaris bij onze SHM van1986 tot 2006. Agentschap Inspectie RWO – Afdeling 
Toezicht nam daarna de taken van de VHM-commissaris over. 
Dhr. Van Bever Erik kende zijn vak als geen ander, kende zijn plaats in de SHM en bracht 
onze bestuurders steeds op het enige goede spoor. 
 
De raad van bestuur kwam in de loop van het dienstjaar zeven maal bijeen, het directiecomité 
elf keer.  
 
Het intern auditcomité kwam vier maal bijeen in vergadering. De werkzaamheden van het 
intern auditcomité betroffen in hoofdzaak de voorbereiding van de visitatie van de SHM. De 
visitatiegesprekken vonden plaats op woensdag 25 en donderdag 26 maart 2015. Wij zijn in 
afwachting van het concept rapport. 
 
Op 31 december 2014 telde de vennootschap 17 personeelsleden. In de jaarrekening werd de 
sociale balans opgenomen. 
 
De leden van de Raad van Bestuur en de commissaris bevestigen dat tijdens het dienstjaar 
2014 regelmatig toezicht werd uitgeoefend op het sociaal oogmerk. 
 
De leden van de Raad van Bestuur hebben vastgesteld dat de uitgaven inzake investeringen, 
werkingskosten en bezoldigingen bestemd waren om de verwezenlijking van het sociale 
oogmerk van de vennootschap te bevorderen. 
 
De noodzakelijke herstellingswerken werden uitgevoerd voor de instandhouding van het 
bestaande patrimonium. Het gaat hier over een totaalbedrag van € 2.360.281,73. 
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Bovendien werd er geïnvesteerd in nieuwbouw, renovatie en aankoop van gebouwen  om 
tegemoet te komen aan de kandidaat-huurders. Het gaat hier over een totaalbedrag van  
€ 15.907.840,48.  
 
Er werd op toegekeken dat de werkingskosten en lonen, noodzakelijk voor de goede 
uitvoering van het doel van de maatschappij, goed werden besteed. De loonkost bedroeg in 
totaliteit € 899.387,12 (grootboekrekening 62). 
 
De werkingskosten belopen € 169.415,51 (grootboekrekening 610). 
 
Twee woningen werden verkocht voor een totaal bedrag van € 370.000,00. Dit bedrag werd 
opnieuw geïnvesteerd in de opbouw of renovatie van sociale huurwoningen. 
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Klachtenbehandeling 2014 
 
We ontvingen in de loop van het werkjaar 51 ontvankelijke en gegronde klachten. 
48 hiervan werden opgelost of deels opgelost, amper 3 waren onopgelost, maar werden verder 
behandeld. 
 
Aantal klachten volgens de drager: 
 Brief      8 
 Mail     8 
 Telefoon                         24 
 Bezoek kantoor                        11 
 
Aantal klachten volgens het kanaal waarlangs de klacht is binnengekomen: 
 
 Rechtstreeks van burger   43 
 Buren/groep      7 
 Via georganiseerd middenveld    1 
 
De klachten van onze huurders gaan voornamelijk over burenruzies, pesterijen, 
geluidsoverlast, het niet kuisen van de gemeenschappelijke delen, storende huisdieren. 
 
De mensen worden rechtstreeks aangesproken via telefoon, een bezoek op kantoor of via brief 
waardoor er al veel kan opgelost worden. 
 
Soms zijn de mensen er zichzelf niet van bewust dat ze anderen storen en wordt er vervolgens 
wel op gelet om hier iets aan te doen.  
 
Enkele klachten gaan over bijwoning of niet-bewoning van de woning. Dit gaat meestal over 
latrelaties, bij enkelingen heeft het geleid tot het inschrijven van de vriend(in) of partner in de 
woning. 
 
We trachten de klachten zo objectief mogelijk te behandelen zowel naar de klager als naar de 
aangeklaagde toe. Beiden mogen hun standpunt verder toelichten en aan de hand hiervan 
trachten wij een minnelijke schikking te treffen die doorgaans wel opgevolgd wordt. 
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5. COMMENTAAR BIJ DE JAARREKENING 
 
ACTIVA 
 
De materiële vaste activa zijn gedurende het jaar 2014 gestegen van € 136.077.044,35 naar 
€ 148.211.860,14 wat een verhoging van € 12.134.815,79 betekent. Deze stijging is volledig 
toe te schrijven aan de uitbreiding van ons patrimonium. 
Belangrijke mutaties zijn de volgende: 
- de aanschaffingen gedaan voor activa in aanbouw voor € 14.693.928,27 
- van de activa in aanbouw is voor € 9.645.494,36 overgeboekt naar het huurpatrimonium          
van de in 2014 opgeleverde werken te: 
  Aalst, Nieuwerkerken, Nieuwerkerkendorp 
  Goeferdinge, Dutskouter 
  Lebbeke, Wieze, Nieuwstraat 
  Aalst, Peperstraat 
  Herzele, Sint Lievenslaan, renovatie verhardingen 
  Outer, dakrenovatie 
  Overboelare, Veldekensdreef, omgevingswerken 
  Zottegem, Tramstatie, omgevingswerken 
- in de koopsector: de verkoop van 2  wederingekochte woningen: 
  Denderleeuw, Bergstraat 29 
  Hofstade, Hoogstraat 30 
- de verkoop van 2 huurwoningen aan zittende huurders: 
  Haaltert, Melkkouter 26 
  Goeferdinge, Stikte 13 
- de afrekeningen van aannemers en architecten ontvangen na voorlopige oplevering 
- de toegepaste afschrijvingen volgens de waarderingsregels. 
 
Er zijn borgtochten betaald aan gemeentebesturen voor € 4.559,50. 
De waarde van de opgenomen voorraad bedraagt € 37.159,37. 
De waarde van de voorraad grond, werven in opbouw en afgewerkte gebouwen voor de 
koopsector bedraagt € 8.403.242,94. 
De vorderingen op ten hoogste één jaar zijn gedaald van € 3.730.457,36 naar € 2.656.646,51. 
Het tegoed op de huurders bedraagt € 51.945,67. 
De rubriek overige vorderingen bevat een totaal bedrag van € 2.084.130,82 aan nog te 
ontvangen kapitaalsubsidies. 
Er is dit jaar een totaal bedrag van € 876.382,75 aan kapitaalsubsidies ontvangen. 
Daarnaast omvat de rubriek overige vorderingen het tegoed als gevolg van toegestane 
subsidies art.80 (€ 420.734,04), het tegoed van handelsvorderingen (€ 878,14), het tegoed op 
verzekeringspremies (€ 1.281,41), het tegoed op Belfius voor de intresten van het 4de kwartaal 
2014 (€ 37,89), het bedrag van de te recupereren huur (€ 1.460,62), het tegoed op de VMSW 
voor de toegekende fee op de huurwaarborgen (€ 3.199,10), huursubsidie gewest (€ 698,10).  
 
De liquide middelen bedragen € 6.352.522,98 en bevatten een bedrag van € 1.543.885,00 aan 
huurwaarborgen doorgestort aan de VMSW. 
 
De rubriek overlopende rekeningen, in de jaarrekening vermeld voor een bedrag van 
 € 43.765,71, is de uitdrukking van de over te dragen kosten van facturen ontvangen in 2014 
voor kosten van 2015 (€ 5.170,69), de reeds betaalde erelonen voor toekomstige projecten in 
de koopsector (€ 8.150,94) en de verkregen opbrengsten (€ 30.444,08).  
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PASSIVA 
 
Het eigen vermogen van onze maatschappij bedraagt € 41.050.148,32. 
Het geplaatst kapitaal bedraagt  € 100.000,00 en wordt vertegenwoordigd door 2.000 aandelen 
met een nominale waarde van € 50,00. 
De wettelijke reserve bedraagt € 10.000,00 wat overeenstemt met 10% van het geplaatste 
kapitaal. 
Het eigen vermogen steeg enerzijds door de toevoeging van het resultaat van het boekjaar aan 
de onbeschikbare reserve, de toevoeging van de gerealiseerde meerwaarden op de verkoop 
van grond en daalde anderzijds met de opneming in het resultaat van 2% van de meerwaarde 
op woningen gerealiseerd in de jaren 1996 tot en met 2011 en wederbelegd in dezelfde jaren 
in volgende werven:  
   1996/1997   Aalst, Dendermondsesteenweg       (€ 1.891,07) 
   2000     Ninove, Geraardsbergsestraat         (€ 7.778,28) 
   2001     Geraardsbergen, Stationsplein         (€ 4.516,39) 
   2002    Haaltert, 4 woningen                        (€ 1.204,26) 
   2004     Lede, Zwaluwstraat                          (€ 5.377,40) 
   2005     Borsbeke, Vondelstraat       (€ 4.548,94) 
   2006     Zottegem, Meire/Ledebergstraat      (€ 1.580,69) 
   2008     Denderleeuw, A.Rodenbachstraat   (€ 6.547,75) 
   2009     Erpe-Mere, Oudstwg/Prinsdaal 2°fase  (€ 2.530,95) 
   2011     Ninove, Oude Postplein    (€ 4.625,34) 
 
De afboeking op kapitaalsubsidies op basis van de toegepaste afschrijvingen bedraagt 
 € 302.108,06. 
 
Dit boekjaar is voor € 3.492.175,00 provisie aangelegd voor grote onderhouds- en 
herstellingswerken op basis van een geactualiseerde planning. 
De geboekte uitgestelde belastingen hebben betrekking op de kapitaalsubsidies en de gespreid 
te belasten meerwaarden. 
 
De schulden op meer dan één jaar ten bedrage van € 108.937.037,96 vertegenwoordigen: 
- de leningsschuld tegenover de VMSW (€ 107.157.417,33) 
- de leningsschuld tegenover Domus Flandria (€ 221.172,89) 
- de ontvangen huurwaarborgen (€ 1.558.447,74) 
 
De schulden op ten hoogste één jaar omvatten als belangrijkste posten: 
- de annuïteiten die binnen het jaar vervallen voor € 5.079.346,00 
- de nog te betalen huurwaarborgen aan vertrokken huurders voor € 26.808,64 
- de schulden tegenover de leveranciers voor € 2.642.722,08; de nog te ontvangen facturen         
subsidies en leveranciers voor € 1.100.448,52 en de nog te ontvangen facturen aannemers        
voor opgeleverde werven in de koopsector voor € 497.244,65. 
- de schuld tegenover de directe belastingen voor nog te ontvangen aanslagbiljetten inzake          
vennootschapsbelasting ingevolge een afzonderlijke aanslag van 34% op de                        
dividenduitkering voor een totaal bedrag van  € 618,01 voor het aanslagjaar 2015. 
- de verschuldigde BTW van de maand december voor € 202.298,27 
- de nog te betalen onroerende voorheffing voor € 499.684,27 
- het saldo van de te betalen wedden voor -€ 10.222,13 (voorschot voor januari 2015) 
- de aangelegde provisie voor vakantiegeld voor € 99.374,57. 
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De overige schulden bevatten hoofdzakelijk de vooruitbetaalde huur (€ 80.032,35), de te 
betalen dividenden, ontvangen voorschotten van kopers voor gronden, huurwoningen en 
koopwoningen (€ 2.575,00), de ontvangen waarborgen voor koopwoningen (€ 8.754,00), de 
nog verschuldigde beheersvergoeding aan de VMSW (€ 4.138,38), de ontvangen 
dossierkosten van de koopsector (€ 35.894,33), de schuld aan de verzekeringsmaatschappij 
DVV (€ 1.445,39), het ontvangen bedrag van één lening waarvan de akte begin 2015 wordt 
verleden (€ 105.000,00), de nog door te storten registratiekosten, de ontvangen waarborgen en 
de diverse crediteuren. 
 
De rubriek overlopende rekeningen op het passief van de balans voor € 288.130,71 omvat: 
- de toe te rekenen interest Domus Flandria (€ 9.529,46) 
- de toe te rekenen intrest VMSW (€ 278.250,47) 
- de overeenkomst met Vandenameele (€ 350,78). 
 
 
RESULTATENREKENING 
 
Opbrengsten 
 
De bedrijfsopbrengsten stijgen van € 13.311.673,67 naar € 16.693.647,84. 
De omzet van de koopsector stijgt van € 5.278.458,84 naar  € 7.673.264,39. Dit jaar werden 
27 woningen, 14 appartementen, 2 woningen aan zittende huurders en 2 wederingekochte 
woningen verkocht. Dit tegenover 22 woningen, 1 appartement en 1 wederingekochte woning 
het voorgaande jaar, wat uiteraard een stijging van de omzet tot gevolg heeft. 
Het bedrag van huurgelden en aangerekende vergoedingen voor groenonderhoud, centrale 
verwarming, boilers, liften, brandverzekering en gemeenschappelijke kosten bedraagt 
€ 7.788.902,03 wat een stijging inhoudt die toe te schrijven is aan de nieuwe verhuringen en 
de huurprijsberekeningen volgens het nieuwe huurbesluit. 
De omzet van facturen voor herstellingen ten laste van de huurders bedraagt € 3.451,58 en het 
bedrag van € 20.160,53 is de gerecupereerde vergoeding van de afrekening 
gemeenschappelijke verbruiken van voorgaande jaren. 
 
De rubriek "andere bedrijfsopbrengsten" voor een bedrag van € 1.206.988,28 omvat de 
huursubsidie Domus Flandria, de tegemoetkoming Domus Flandria, de SBE subsidies 
koopwoningen, de ontvangen beheersvergoeding van de VMSW voor afgesloten leningen, de 
ontvangen commissies van verzekeringsmaatschappijen, de inkomsten van dossierkosten 
koopwoningen en leningen, recuperaties van kosten, de ontvangen schadevergoedingen van 
verzekeringsmaatschappijen, de vergoedingen voor voortijdige verkopen, de recuperatie van 
de toegestane huurverminderingen via de onroerende voorheffing, de verkoop van 
aanbestedingsdossiers en de diverse bedrijfsopbrengsten. 
 
De opbrengsten uit de vlottende activa zijn € 13.827,11. 
De andere financiële opbrengsten voor € 495.356,42 bevatten hoofdzakelijk de 
terugnemingen op de kapitaalsubsidies en de aanbrengpremie VMSW op de huurwaarborgen. 
 
De uitzonderlijke opbrengsten van € 316.610,24 zijn de gerealiseerde meerwaarde op de 
verkoop van 2 huurwoningen. 
 
Er werd € 16.401,79 aan uitgestelde belastingen onttrokken wegens terugneming op de 
kapitaalsubsidies en € 2.204,49 wegens terugneming op gespreid te belasten meerwaarden. 



87 
 

Er werd € 40.601,07 onttrokken aan de reserve voor wederopbouw wegens herbelegging.  
 
Kosten 
 
Tegenover vorig boekjaar stijgen de bedrijfskosten van € 10.433.649,45 naar € 14.462.668.81. 
Alle aankopen voor de koopsector werden overgeboekt naar de voorraad voor € 3.939.003,36. 
Via de voorraadwijziging wordt dan ook anderzijds de kostprijs overgeboekt van de verkochte 
woningen van de koopsector voor € 6.317.617,37, tegenover € 4.086.105,17 vorig jaar, wat 
uiteraard resulteert in een stijging van de bedrijfskosten. 
De kostprijs van de aangekochte wisselstukken bedraagt € 27.333,84 en de voorraad 
wisselstukken daalde met € 1.553,23. 
 
De kosten voor diverse goederen en diensten stijgen van € 2.126.180,04 naar € 3.159.135,64. 
Deze kosten omvatten alle administratieve kosten, de onderhoudskosten aan het patrimonium, 
kosten voor energie, verzekeringen, erelonen, representatiekosten, brandstofkosten, de 
beheersvergoeding VMSW, de zitpenningen en de bijdrage voor de publieke mandatarissen. 
De belangrijkste stijgingen zijn terug te vinden in: 

- Onderhoud en herstellingen patrimonium (stijging van € 509.550,00) 
- Terugbetaling van de huurlasten van 2012 en 2013 (€ 502.093,09) 
- Brandverzekering gehuurde gebouwen (stijging van € 21.225,55) 

 
De personeelskosten dalen van € 921.184,91 naar € 899.387,12. 
 
De afschrijvingen toegepast volgens de waarderingsregels bedragen € 3.194.985,58. 
Verder noteren wij ook de waardevermindering en terugneming op de oninbare huren, de 
toevoeging en de terugneming van de provisie voor grote onderhouds- en herstellingskosten. 
 
De andere bedrijfskosten bevatten hoofdzakelijk de onroerende voorheffing. 
 
De kosten voor financiële schulden bedragen € 2.130.062,90. 
 
Er is voor dit boekjaar 618,01 euro vennootschapsbelasting verschuldigd. 
(34% op de dividenduitkering) 
 
Het te bestemmen winstsaldo van het boekjaar bedraag € 983.912,18, te verdelen als volgt: 
  Toevoeging aan de reserves:      982.368,50 euro 
  Te betalen dividend:           1.543,68 euro 
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6. Belangrijke gebeurtenissen na balansdatum 
 
Na balansdatum hebben zich geen belangrijke gebeurtenissen voorgedaan waarover dient 
gerapporteerd te worden. 
       
 
 7. Omstandigheden die de ontwikkeling van de vennootschap 
    aanmerkelijk kunnen beïnvloeden 
 
Er hebben zich geen omstandigheden voorgedaan die de ontwikkeling van de vennootschap 
hebben beïnvloed of zouden kunnen beïnvloeden. 
De Raad van Bestuur heeft geen kennis van bijkomende risico’s en onzekerheden, andere dan 
deze inherent aan de vennootschap en haar recurrente activiteit, die de continuïteit zouden 
kunnen beïnvloeden. Ter volledigheid verwijzen wij naar de toelichting van de jaarrekening 
waarin de voornaamste geschillen en verplichtingen werden opgenomen. 
 
 
8. Onderzoek en ontwikkeling 
 
De vennootschap heeft geen activiteiten gevoerd op gebied van onderzoek en ontwikkeling. 
 
 
9. Kapitaalmutaties 
 
Het geplaatst kapitaal werd bij notariële akte van 28/09/2011 gebracht op € 100.000,00 en 
wordt vertegenwoordigd door 2.000 aandelen met een nominale waarde van € 50,00. 
 
 
10. Verwerving van eigen aandelen 
 
Noch de vennootschap, noch een rechtstreekse dochtervennootschap, noch een persoon 
handelend in eigen naam maar voor rekening van de vennootschap of de rechtstreekse 
dochtervennootschap heeft aandelen van de vennootschap verworven. 
 
 
11. Bijzondere werkzaamheden commissaris en prestaties verricht 
      door de commissaris of vennootschappen waar de commissaris 
      een beroepsmatig samenwerkingsverband mee heeft 
 
Er werden geen bijzondere werkzaamheden door de commissaris of prestaties verricht door de 
commissaris of vennootschappen waar de commissaris een beroepsmatig samen- 
werkingsverband mee heeft. 
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12. Decharge bestuurders en commissaris 
 
Als gevolg van de wet en de statuten wordt u verzocht aan de bestuurders en de commissaris, 
decharge te verlenen voor het uitgeoefende mandaat in het boekjaar 2014. 
 
 

13. Benoemingen bestuurders 
 
 
Bij gelegenheid van de Algemene Vergadering dd. 29.05.15 vervalt het mandaat van 
bestuurder van dhr. Quintelier Leonard, de stad Zottegem, vertegenwoordigd door dhr. 
Vansintjan Peter, de gemeente Sint-Lievens-Houtem, vertegenwoordigd door haar 
burgemeester dhr. Latoir Lieven en van het OCMW Geraardsbergen, vertegenwoordigd door 
dhr. Vanden Herrewegen Johan. 
 
De Raad van Bestuur besliste in zijn vergadering d.d. 04/05/’15 voor te stellen aan de 
Algemene vergadering het mandaat van bestuurder van dhr. Quintelier Leonard, de stad 
Zottegem, de gemeente Sint-Lievens-Houtem en van het OCMW.- Geraardsbergen te 
hernieuwen voor een statutaire periode van vier jaar. 
 
 
14. Bijkantoren 
 
         De vennootschap bezit geen bijkantoren. 
 
 
                                ----------------------------------------------------------------- 
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Dankwoord 
 
Het is met enige fierheid dat wij verslag uitbrengen van onze activiteiten in het voorbije jaar. 
 
Oprecht zeggen wij dank aan al diegenen die begaan zijn met de verdere uitbouw van onze 
sociale huisvestingsmaatschappij. 
 
Wij danken de voltallige Vlaamse regering en in het bijzonder de ministers Homans L. (Vice- 
minister-president van de Vlaamse regering en Vlaams minister van Binnenlands bestuur, 
Inburgering, Wonen, Gelijke kansen en Armoedebestrijding) en minister Turtelboom A. 
(Vice- minister-president van de Vlaamse regering en Vlaams minister van Begroting, 
Financiën en Energie), voor hun steun en vertrouwen die onder meer tot uiting komen in het 
ter beschikking stellen van de nodige middelen. 
Wij waarderen de goede samenwerking met alle kabinetsleden van de voogdijministers en de 
ondersteunende medewerking van de diverse beleidsdomeinen, in bijzonder het departement 
Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed, de EVA Vlaamse Maatschappij 
voor Sociaal Wonen, Gesubsidieerde Infrastructuur (GI) en het departement Financiën en 
Begroting. 
 
De zeer goede samenwerking tussen de leden van de Raad van Bestuur, het directiecomité, 
evenals de toewijding van de ontwerpers, waren een belangrijke schakel in het geheel. 
 
Van de diverse gemeentebesturen en de OCMW’s mochten wij op veel medewerking rekenen. 
Wij danken hierbij ook hun medewerkers. 
 
Tenslotte en niet in het minst gaat onze oprechte dank uit naar het voltallige personeel, dat 
door zijn toewijding, inzet en zin voor initiatief, de resultaten van het activiteitenjaar 2014 
mogelijk maakte. 
 
Dit verslag zal worden neergelegd in overeenstemming met de wettelijke bepalingen terzake 
en ligt ter inzage op de zetel van de vennootschap. 
 
Aalst, 29 mei 2015, 
 
 
    De Raad van Bestuur 
 
    Namens de Raad van Bestuur, 
 
 
De algemeen directeur,      De Voorzitter, 
 
 
 
 
Eddy De Vlieger       Mark Van der Poorten 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
                                    Jaarrekening 
 
    Periode van 01.01.2014 tot 31.12.2014 
 
    Vorig boekjaar van 01.01.2013 tot 31.12.2013 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 
 
 



 



 
 
 
 
 



 
 
 



 
 
 



 
 
 
 
 



 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 



 
 
 
 



 
 
 
 



 
 
 
 



 
 
 
 
 



 
 
 
 



 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Verslag van de commissaris 
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